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5в условиях рыночной экономики мы все больше и больше 
убеждаемся, что ключевой задачей, от решения которой зависят 
оживление и подъем экономики, является создание благоприятных 
инвестиционных условий или инвестиционного климата. 
инвестиционный климат — обобщенная характеристика соци-
альных, государственных, правовых, экономических и политических 
условий, которые обеспечивают инвестиционную привлекатель-
ность объекта, вызывают у инвесторов желание вкладывать в него 
соответствующие средства.
Чтобы повышать эффективность инвестиций, создавать благо-
приятный инвестиционный климат, современный дипломированный 
специалист должен выполнять различные аналитические, эксперт-
ные и инспекционные процедуры.
дисциплина «Экспертиза и инспектирование инвестиционного 
процесса» посвящена изучению задач и методов проведения техни-
ческих, экологических, экономических экспертиз инвестиционных 
проектов, а также инспектирования объектов недвижимости на 
протяжении всего их жизненного цикла. 
в задачи дисциплины входит изучение:
— предмета, целей, задач и основных принципов проведения 
экспертиз;
— нормативно-правовых актов, регулирующих экспертную 
деятельность;
— порядка разработки, согласования и утверждения документов 
на новое строительство, реконструкцию, расширение, капитальный 
ПредислОвие
ремонт и техническое перевооружение предприятий, зданий и со-
оружений;
— порядка и методики проведения экспертизы документации, 
объема предпроектной и проектной документации и порядка ее 
предоставления на экспертизу;
— полномочий органов государственной власти рФ и субъектов 
рФ, осуществляющих ведомственную и вневедомственную экспер-
тизу, разграничения полномочий по проведению государственной 
экспертизы градостроительной, предпроектной и проектной до-
кументации.
разделы дисциплины охватывают весь жизненный цикл объекта 
недвижимости, от момента возникновения идеи его создания до его 
полного износа и сноса.
71. Экспертиза, инспектирование,  
инвестиционный процесс
Экспертиза — оценка соответствия проекта, состояния здания 
или сооружения нормативным требованиям: техническим, экономи-
ческим, правовым, управленческим и т. п. — в конкретный период 
времени.
Инспектирование — контроль за состоянием здания или со-
оружения в течение всего периода его существования, от момента 
начала строительства до полного износа. инспектирование прово-
дится всегда и в отношении абсолютно всех объектов недвижимости. 
Инвестиционный процесс — процесс финансирования жиз-
ненного цикла объекта строительства от момента возникновения 
идеи (замысла) его создания до окончания эксплуатации объекта 
(его полного износа).
2. Недвижимость: определяющие факторы, 
специфические особенности
2.1. Недвижимость
недвижимость — это объект гражданских прав, зарегистриро-
ванный в соответствии с действующим законодательством, отличи-
тельными особенностями недвижимости являются вещная природа 
и неразрывная связь с землей.
раздел 1
система требОваний и нОрм  
При ПрОектирОвании,  
сОздании и эксПлуатации  
ОбъектОв недвижимОсти
8гражданский кодекс рФ (ч. 1, ст. 130) дает следующее опре-
деление недвижимости: «к недвижимым вещам (недвижимое 
имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки 
недр, обособленные водные объекты и все то, что прочно связано 
с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного 
ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние 
насаждения, здания, сооружения...»
2.2. Определяющие факторы недвижимости
1. Неразрывная связь объекта с землей. Эту связь можно счи-
тать родовым признаком недвижимости, главной ее специфической 
особенностью. современные технические возможности в принципе 
позволяют осуществлять перемещение многих объектов недвижимо-
сти на достаточно большие расстояния, но подобное перемещение 
представляется отклонением от нормального режима использования 
объекта. нормальным состоянием любого объекта недвижимости 
является именно стационарное состояние.
связь с землей может быть прямой и косвенной. 
земельные участки представляют собой важнейший вид объ-
ектов недвижимости. главным свойством, определяющим понятие 
земельного участка, служит то, что это не просто фрагмент земной 
поверхности, а такой фрагмент, который однозначно определен на 
местности и в юридических документах. 
Характеристики земельного участка:
— местоположение;
— конфигурация;
— пространственная ориентация;
— размер;
— права собственности.
таким образом, существует необходимая юридическая база для 
регулирования различных процессуальных отношений.
2. Назначение объекта недвижимости. закон не рассматривает 
объект недвижимости изолировано от его использования. рассмо-
трение в неразрывном единстве самого объекта недвижимости и его 
назначения является обязательным. 
93. Юридическое понятие недвижимости. собственник у не-
движимости существует всегда, хотя основания для возникновения 
прав собственности могут быть различными: покупка, дарение, 
наследование, длительное владение в течение определенного срока 
и т. д.
Юридическое понятие недвижимости включает в себя систему 
государственной регистрации объектов недвижимого имущества, 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
2.3. Специфические особенности недвижимости
1. Инвестиционный характер недвижимости:
— для длительного использования;
— не потребляется в процессе использования;
— однократность удовлетворения потребностей.
2. Уникальность любого объекта недвижимости. главной 
причиной уникальности является действие фактора местополо-
жения: даже если здания возведены по одному типовому про-
екту и по своим натурально-вещественным, архитектурно-пла-
нировочным, конструктивно-техническим решениям являются 
тождественными, их потребительская стоимость никогда не 
будет одинаковой, потому что они располагаются на различных 
земельных участках.
3. Высокая капиталоемкость недвижимости:
— большие затраты при создании объекта;
— транзакционные издержки.
4. Неограниченный период товарности. период товарности 
для недвижимости является максимальным, т. е. недвижимость об-
ладает товарностью до завершения строительства (незаконченный 
объект), в момент готовности (объект нового строительства) и после 
него (объект прошлого строительства).
5. Неодинаковая товарность различных видов и элементов 
недвижимости:
— наложение ограничений на коммерческий оборот или полный 
запрет со стороны государства; 
— здание — в частной собственности, земля — в аренде.
6. Пониженная ликвидность. ликвидность — легкость об-
ращения товара в деньги.
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3. Техническое регулирование.  
Основные принципы технического регулирования
1. Основные понятия. техническое регулирование — право-
вое регулирование отношений при установлении, применении 
и исполнении обязательных требований к объектам технического 
регулирования, добровольных требований к объектам техниче-
ского регулирования, выполнению работ или оказанию услуг 
и правовому регулированию отношений при оценке соответствия.
объекты технического регулирования:
— продукция, в том числе здания, строения и сооружения;
— процессы проектирования (включая изыскания), производ-
ства, строительства, монтажа, наладки, эксплуатации, хранения, 
перевозки, реализации и утилизации.
техническое регулирование применяется для регулирования от-
ношений, возникающих при: 1) разработке, принятии, применении 
и исполнении обязательных требований к объектам технического 
регулирования; 2) разработке, принятии, применении и исполнении на 
добровольной основе требований к объектам технического регулиро-
вания, выполнению работ или оказанию услуг; 3) оценке соответствия.
2. Цели закона о техническом регулировании: 
— создание юридической базы для изменения практики техни-
ческого регулирования;
— ограничение ведомственного нормотворчества в сфере тех-
нических требований к продукции.
3. Принципы технического регулирования:
1. единство:
— правил установления требований к объектам технического 
регулирования, выполнению работ или оказанию услуг;
— методов исследований (испытаний) и измерений при про-
ведении обязательной оценки соответствия;
— применения требований технических регламентов независимо 
от видов или особенностей сделок.
2. актуальность технических требований: соответствие техни-
ческого регулирования уровню развития национальной экономики, 
развития материально-технической базы, а также уровню научно-
технического развития.
11
3. автономность государственных органов по контролю, аккре-
дитации и сертификации:
— недопустимость совмещения полномочий органа государ-
ственного контроля (надзора) и органа по сертификации;
— недопустимость совмещения одним органом полномочий на 
аккредитацию и сертификацию;
— недопустимость одновременного возложения одних и 
тех же полномочий на два и более органа государственного 
контроля (надзора) за соблюдением требований технических 
регламентов;
— недопустимость внебюджетного финансирования государ-
ственного контроля (надзора) за соблюдением требований техни-
ческих регламентов.
4. Технический регламент: определение,  
цели и принципы
1. Определение. технический регламент — документ, устанав-
ливающий обязательные для применения и исполнения требования 
к объектам технического регулирования.
2. Цели принятия технических регламентов:
— защита жизни или здоровья граждан, имущества физических 
или юридических лиц, государственного или муниципального 
имущества;
— охрана окружающей среды, жизни или здоровья животных 
и растений;
— предупреждение действий, вводящих в заблуждение приоб-
ретателей;
— обеспечение энергетической эффективности.
принятие технических регламентов в иных целях не допуска-
ется.
3. Содержание и применение технических регламентов. 
технические регламенты с учетом степени риска причинения вреда 
устанавливают минимально необходимые требования.
технический регламент содержит: 
— перечень и (или) описание объектов технического регулиро-
вания, требования к этим объектам и правила их идентификации;
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— правила и формы оценки соответствия, определяемые с уче-
том степени риска;
— требования к характеристикам объектов технического регу-
лирования; 
— требования энергетической эффективности;
но не содержит требования к конструкции и исполнению.
технические регламенты применяются одинаковым образом 
и в равной мере независимо от страны и (или) места происхождения 
объекта технического регулирования.
в качестве основы для разработки проектов технических 
регламентов должны использоваться (полностью или частично) 
международные стандарты, за исключением случаев, если такое 
использование признано невозможным вследствие особенностей 
(климатических, географических).
4. Порядок разработки и принятия технических регламентов 
(ТР). схема принятия технического регламента:
1. разработка проекта тр любым лицом.
2. публичное обсуждение проекта тр.
3. Экспертиза проекта тр экспертной комиссией.
4. законодательное утверждение проекта тр.
5. Стандарт: определение, цели и принципы
1. Определение. стандарт — документ, устанавливающий 
правила осуществления и характеристики объектов технического 
регулирования, выполнения работ и оказания услуг в целях добро-
вольного многократного использования.
стандартизация — деятельность по установлению правил и 
характеристик в целях их добровольного многократного исполь-
зования, направленная на достижение упорядоченности в сферах 
производства и обращения продукции, а также повышение конку-
рентоспособности.
2. Цели стандартизации:
— повышение уровня безопасности жизни или здоровья граж-
дан, имущества физических или юридических лиц, государствен-
ного или муниципального имущества, объектов, также повышение 
уровня экологической безопасности;
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— обеспечение конкурентоспособности и качества продукции, 
рационального использования ресурсов;
— содействие соблюдению требований технических регла-
ментов;
— обеспечение научно-технического прогресса.
3. Принципы стандартизации:
— добровольного применения стандартов;
— максимального учета при разработке стандартов законных 
интересов заинтересованных лиц;
— применения международного стандарта как основы разра-
ботки национального стандарта;
— недопустимости установления стандартов, противоречащих 
техническим регламентам;
— обеспечения условий для единообразного применения стан-
дартов.
Документы в области стандартизации, используемым на тер-
ритории РФ:
— национальные стандарты;
— правила стандартизации, нормы и рекомендации;
— общероссийские классификаторы технико-экономической и 
социальной информации;
— стандарты организаций;
— своды правил;
— международные стандарты, региональные стандарты, регио-
нальные своды правил, стандарты иностранных государств и своды 
правил иностранных государств, зарегистрированные в Федераль-
ном информационном фонде технических регламентов и стандартов.
4. Схема принятия национального стандарта (НС):
1. разработка проекта нс любым лицом.
2. публичное обсуждение проекта нс заинтересованными 
лицами.
3. Экспертиза проекта нс техническими комитетами.
4. утверждение проекта нс национальным органом по стан-
дартизации.
порядок утверждения стандартов аналогичен порядку утверж-
дения технических регламентов — прохождение тех же этапов (без 
чтения в государственной думе).
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6. Градостроительный регламент
градостроительный регламент определяет правовой режим 
земельных участков, равно как всего, что находится над и под 
поверхностью земельных участков и используется в процессе их 
застройки и последующей эксплуатации объектов.
градостроительные регламенты устанавливаются с учетом:
1) фактического использования земельных участков и объектов 
капитального строительства в границах территориальной зоны;
2) возможности сочетания в пределах одной территориаль-
ной зоны различных видов существующего и планируемого 
использования земельных участков и объектов капитального 
строительства;
3) функциональных зон и характеристик их планируемого раз-
вития;
4) видов территориальных зон;
5) требований охраны объектов культурного наследия и при-
родных территорий.
градостроительные регламенты не устанавливаются:
— для земель лесного фонда;
— земель, покрытых поверхностными водами;
— земель запаса;
— земель особо охраняемых природных территорий (за исклю-
чением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов);
— сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохо-
зяйственного назначения;
— земельных участков, расположенных в границах особых 
экономических зон.
действие градостроительного регламента распространяется 
на все земельные участки и объекты капитального строительства, 
расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозна-
ченной на карте градостроительного зонирования.
действие градостроительного регламента не распространяется 
на земельные участки:
1) в границах территорий памятников и ансамблей, включенных 
в единый государственный реестр объектов культурного наследия 
народов рФ, а также которые являются вновь выявленными объ-
ектами культурного наследия;
2) в границах территорий общего пользования;
3) занятые линейными объектами;
4) предоставленные для добычи полезных ископаемых.
использование земельных участков, на которые действие гра-
достроительных регламентов не распространяется или для которых 
градостроительные регламенты не устанавливаются, определяется:
— уполномоченными федеральными органами исполнительной 
власти;
— уполномоченными органами исполнительной власти субъек-
тов российской Федерации;
— уполномоченными органами местного самоуправления.
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1. Жизненный цикл недвижимости
Жизненный цикл объекта недвижимости условно можно разде-
лить на три периода, а именно срок строительства, срок окупаемости 
инвестиций, срок последующей наработки инвестиций (рис. 1). 
рассмотрим каждый период подробнее.
раздел 2 
стрОительствО  
ОбъектОв недвижимОсти
рис. 1. Жизненный цикл недвижимости
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1. Срок строительства:
1. идея:
— анализ условий для воплощения первоначального замысла;
— разработка концепции проекта (социальная значимость);
— общая оценка жизнеспособности проекта.
2. технико-экономическое обоснование (тЭо). технико-экономиче-
ское обоснование охватывает весь жизненный цикл объекта, включая 
срок окупаемости и последующие наработки инвестиций, а также:
— разработку и утверждение пакета документов;
— выбор и согласование места размещения объекта с учетом 
градостроительного планирования территории;
— инженерно-геологические изыскания, топографические 
решения; 
— градостроительные и архитектурно-планировочные решения 
(укрупненно);
— инженерное обеспечение объекта;
— оценку рисков;
— оценку бюджетного и экономического эффекта проекта;
— экологическое обоснование;
— подготовку разрешительной документации для целей раз-
работки проектной документации.
3. проект: составление проектной и рабочей документации, 
включающей детальные архитектурно-планировочные, техниче-
ские, конструктивные решения, а также проект организации стро-
ительства.
4. Экспертиза проектно-сметной документации органами госу-
дарственного контроля: государственная экспертиза, техническая, 
экологическая, экономическая, защита от чрезвычайных ситуаций.
5. строительство:
— создание временной строительной инфраструктуры;
— непосредственно создание или обновление объекта.
6. надзор за строительством: государственный, архитектурный, 
авторский, технический.
7. приемка в эксплуатацию. переломная точка кривой — ввод 
в эксплуатацию. с нее начинается рост кривой окупаемости и до-
ходности объекта, с нее же начинаются эксплуатационные расходы, 
старение и все виды износа.
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с этого же момента осуществляется паспортизация. паспор-
тизация — это информационно-правовая система сбора сведений 
о состоянии, использовании и ценности жилищного фонда. основу 
паспортизации составляет паспорт на жилье — комплексный доку-
мент, включающий правоустанавливающий документ, технические, 
социально-экономические, экологические параметры, показатели 
потребительского качества, правила, требования и условия по без-
опасной эксплуатации.
2. Срок окупаемости. Этот период включает:
— освоение мощностей;
— эксплуатацию объекта при стабильных параметрах его про-
ектных мощностей.
1. надзор за эксплуатацией предусматривает:
— проведение профилактического контроля за состоянием 
объекта и устранение выявленных дефектов в процессе текущего 
ремонта;
— систему осмотров: плановые осмотры (сезонные — весна-
осень); внеплановые осмотры (аварийные).
2. управление недвижимостью (сервейинг). темпы прохождения 
этого этапа зависят от эффективности управления недвижимостью 
(аренда, найм, рента).
3. износ: физический, моральный, внешний. с момента ввода 
объекта в эксплуатацию и даже чуть раньше объект недвижимости 
испытывает влияние старения материалов и конструкций, т. е. фи-
зический износ.
Физический износ — утрата конструкциями и системами 
инженерного обеспечения здания первоначальных технико-экс-
плуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и 
др.) в результате воздействия природно-климатических факторов 
и жизнедеятельности человека.
Моральный износ — это потеря стоимости, вызванная несоот-
ветствием проекта, материалов, строительных стандартов, качества 
дизайна современным требованиям.
две формы морального износа: первая форма — это относитель-
ное уменьшение величины первоначальной стоимости зданий по 
сравнению с современной стоимостью их воспроизводства; вторая 
форма — это устаревание здания или его элементов по отношению 
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к современным архитектурным и объемно-планировочным, кон-
структивно-технологическим, санитарно-гигиеническим и другим 
требованиям.
3. Срок последующей наработки инвестиций. теоретически 
этот период может продолжаться довольно долго. ограничением 
целесообразности эксплуатации объекта являются существенные 
дополнительные затраты на устранение физического и морально-
го износа либо полное обветшание объекта. с момента полного 
обветшания или утраты социальной значимости жизненный цикл 
объекта завершается.
Факторы, влияющие на продолжительность жизненного цикла 
недвижимости:
— всесторонняя проработка идеи, тЭо инвестиционного проекта;
— грамотное составление проектной документации;
— обязательная экспертиза тЭо и проектной документации;
— применение современных строительных материалов и тех-
нологий;
— регулярность и качество проведения надзора за строитель-
ством и эксплуатацией объектов недвижимости;
— эффективное управление недвижимостью;
— профессиональный уровень исполнителей на всех этапах 
жизненного цикла объекта недвижимости;
— взаимовлияние всех факторов.
2. Этапы предпроектной и проектной  
подготовки строительства 
создание объекта строительства осуществляется в непрерывном 
инвестиционном процессе с момента возникновения идеи (замысла) 
до сдачи объекта в эксплуатацию.
подготовка строительства состоит из нескольких основных этапов:
1. Формирование инвестиционного замысла.
2. разработка обоснований инвестиций в строительство (тЭо).
3. выбор земельного участка для строительства.
4. получение решения о предоставлении земельного участка 
под строительство.
5. разработка и утверждение проектной и рабочей документации.
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2.1. Формирование инвестиционного замысла
процесс формирования инвестиционного замысла включает:
— определение цели инвестирования, назначения и технических 
показателей объекта строительства;
— выбор места (района) размещения объекта;
— определение источника финансирования;
— оценку возможностей инвестирования и достижения наме-
чаемых технико-экономических показателей.
заказчик подготавливает ходатайство (декларацию) о намере-
ниях. Ходатайство о намерениях инвестирования в строительство 
предприятий, зданий и сооружений:
— рассматривается на начальном этапе инвестиционного про-
цесса в строительстве;
— принимается на основе решений по формированию инвести-
ционного замысла (целей инвестирования); 
— предшествует обоснованию инвестиций в строительство;
— необходимо для получения исходных данных, технических 
условий, требований о размещении объекта строительства, условиях 
присоединения его к источникам снабжения, инженерным сетям 
и коммуникациям;
— оказывает практическую помощь участникам инвестицион-
ного процесса (заказчиками (инвесторами), проектным и другим 
организациям) при организации и выполнении работ в процессе при-
нятия решения о целесообразности и возможности строительства.
основные принципы ходатайства:
— служит основанием для получения решении о предваритель-
ном согласовании земельного участка и предварительных техниче-
ских условий;
— может содержать альтернативные проработки;
— состав и содержание должны быть достаточными для по-
лучения одобрения органа исполнительной власти на возможное 
строительство намечаемого объекта. 
состав и содержание ходатайства (декларации):
1. общие сведения о заказчике.
2. Местоположение объекта.
3. потребности в земельных ресурсах. 
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4. назначение объекта.
5. ориентировочные сроки и стоимость строительства.
6. ориентировочная потребность объекта в инженерном обе-
спечении.
7. влияние объекта на окружающую среду. 
8. Финансовая и экономическая оценка эффективности инве-
стиций. 
9. основные выводы.
2.2. Технико-экономическое обоснование 
инвестиционного проекта
разработка обоснований инвестиций в строительство, или тех-
нико-экономическое обоснование, проводится на основании: 
— требований государственных органов и заинтересованных 
организаций, в объеме, достаточном для принятия заказчиком 
(инвестором) решения о целесообразности дальнейшего инве-
стирования;
— получения от соответствующего органа исполнительной 
власти предварительного согласования размещения объекта и о 
разработке проектной документации.
технико-экономическое обоснование (тЭо) — анализ, расчет, 
оценка экономической целесообразности осуществления предлага-
емого строительства, реконструкции объектов.
тЭо основано на: 
— сопоставительной оценке затрат и результатов,
— установлении эффективности использования, 
— срока окупаемости вложений.
в тЭо должны выполняться: 
— альтернативные проработки вариантов, 
— расчеты для всех предложенных земельных участков, 
— принципиальные объемно-планировочные решения, 
— расчеты по определению эффективности инвестиций, со-
циальных, экологических и других последствий осуществления 
строительства и эксплуатации объекта.
в состав технико-экономических обоснований инвестиций 
в строительство входят:
— результаты маркетингового исследования;
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— сведения об инвесторе и данные предварительного обосно-
вания его инвестиционных возможностей;
— предварительное согласование места размещения; 
— градостроительные, архитектурно-планировочные и строи-
тельные решения; 
— инженерное обеспечение объекта;
— мероприятия по охране окружающей природной среды;
— описание организации строительства;
— сметно-финансовая документация;
— оценка рисков;
— планирование сроков осуществления проекта;
— оценка коммерческой, бюджетной и экономической эффек-
тивности проекта;
— формулирование условий прекращения реализации проекта. 
согласование намечаемых в обосновании решений по строи-
тельству объекта и условий предварительно согласованного места 
его размещения производится заказчиком.
Материалы обоснований направляются в соответствующий ор-
ган исполнительной власти для оформления акта выбора земельного 
участка (площадки, трассы) для строительства с приложением необ-
ходимых согласований и решения об утверждении предварительного 
согласования места размещения объекта.
2.3. Выбор земельного участка для строительства
принятию инвестиционного решения предшествует выбор 
площадки (земельного участка) для проекта. от этого выбора в зна-
чительной степени зависит успех всего проекта, поэтому данная 
процедура состоит из ряда этапов:
— формирование критериев, которым площадка должна соот-
ветствовать;
— формирование альтернативных вариантов;
— сравнение вариантов возможных площадок на предмет соот-
ветствия выбранным критериям;
— окончательный выбор местоположения площадки.
для этой цели специалистами разрабатываются специальные 
карты рейтинга строительных участков, в которых учитываются:
— основные факторы рейтинга участков;
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— инженерно-геологическая приемлемость;
— возможность получить разрешительные документы;
— политическая характеристика региона;
— налоги;
— окружающая среда;
— климатические условия;
— инфраструктура;
— транспорт.
после утверждения тЭо и принятия инвестиционного решения 
заказчик приступает к оформлению прав на земельный участок.
земельный участок предоставляется органом местного само-
управления двумя способами: 
1) без предварительного согласования мест размещения объекта;
2) с предварительным согласованием мест размещения объ-
екта. 
1. предоставление земельных участков для строительства в соб-
ственность без предварительного согласования мест размещения 
объектов осуществляется исключительно на торгах (конкурсах, 
аукционах).
и с к л ю ч е н и е: торги не проводятся в случаях: 
1) если участок предоставляется в собственность бесплатно 
или в аренду лицу, с которым в установленном порядке заключен 
договор о развитии застроенной территории;
2) участок предоставляется в аренду на основании заявления 
заинтересованного лица при условии предварительной и заблаговре-
менной публикации сообщения о наличии предлагаемых земельных 
участков в случае, если имеется только одна заявка. 
предоставление земельного участка для строительства без пред-
варительного согласования места размещения объекта осуществля-
ется в следующем порядке:
1) проведение работ по формированию земельного участка:
— выполнение в отношении земельного участка работ, в резуль-
тате которых обеспечивается подготовка документов, содержащих 
необходимые для проведения государственного кадастрового учета 
сведения о таком земельном участке (далее — кадастровые рабо-
ты), осуществление государственного кадастрового учета такого 
земельного участка;
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— определение разрешенного использования земельного 
участка;
— определение технических условий подключения объектов 
к сетям инженерно-технического обеспечения и платы за под-
ключение объектов к сетям инженерно-технического обеспечения 
(далее — плата за подключение);
— принятие решения о проведении торгов (конкурсов, аукцио-
нов) или предоставлении земельных участков без проведения торгов 
(конкурсов, аукционов);
— публикация сообщения о проведении торгов (конкурсов, 
аукционов) или приеме заявлений о предоставлении земельных 
участков без проведения торгов (конкурсов, аукционов);
2) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земель-
ного участка или продаже права на заключение договора аренды 
земельного участка или предоставление земельного участка в аренду 
без проведения торгов (конкурсов, аукционов);
3) подписание протокола о результатах торгов (конкурсов, 
аукционов) или подписание договора аренды земельного участка 
в результате предоставления земельного участка без проведения 
торгов (конкурсов, аукционов).
2. с предварительным согласованием земельный участок 
предоставляется в аренду всем лицам, в постоянное (бессрочное) 
пользование — определенному кругу лиц или в безвозмездное сроч-
ное пользование — религиозным организациям, а также в случае 
строительства объекта за счет бюджета на основании контракта. 
особенности предоставления земельных участков для жилищ-
ного строительства: 
1) торги не проводятся, если участок предоставляется для 
жилищного строительства за счет бюджета, или предоставляется 
лицу, заключившему договор о развитии застроенной территории, 
или в торгах принимало участие только одно лицо и торги по этой 
причине признаны несостоявшимися;
2) участок предоставляется в аренду гражданину для индиви-
дуального жилищного строительства при условии публикации со-
общения о наличии предлагаемого участка и отсутствии заявлений 
от граждан о их желании получить этот земельный участок;
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3) участок для комплексного освоения (документация по пла-
нировке, работы по инженерному обустройству, жилищное и иное 
строительство) предоставляется в аренду без предварительного 
согласования только на аукционе. 
предоставление земельного участка для строительства с пред-
варительным согласованием места размещения объекта осущест-
вляется в следующем порядке:
1) выбор земельного участка и принятие решения о предвари-
тельном согласовании места размещения объекта;
2) выполнение в отношении земельного участка кадастровых 
работ, осуществление его государственного кадастрового учета;
3) принятие решения о предоставлении земельного участка для 
строительства.
рассмотрим вариант предоставление земельного участка с пред-
варительным согласованием места размещения объекта.
2.4. Получение решения о предоставлении  
земельного участка под строительство
застройщик (заказчик) обращается в исполнительный орган 
государственной власти или орган местного самоуправления с за-
явлением о выборе земельного участка и предварительном согла-
совании места размещения объекта. 
к заявлению должно быть приложено обоснование, содержащее 
достаточные материалы и сведения о намерениях для принятия 
администрацией города решения. 
орган местного самоуправления по заявлению гражданина 
или юридического лица обеспечивает выбор земельного участка 
на основе документов государственного кадастра недвижимости 
с учетом экологических, градостроительных и иных условий 
использования соответствующей территории и недр в ее грани-
цах посредством определения вариантов размещения объекта и 
проведения процедур согласования с соответствующими госу-
дарственными органами, органами местного самоуправления, 
муниципальными организациями.
орган местного самоуправления обеспечивает выбор земельного 
участка, а также в случаях, предусмотренных федеральными законами, 
осуществляет согласование размещения объекта с соответствующими 
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областными уполномоченными исполнительными органами госу-
дарственной власти и муниципальными организациями: 
— комитетом по земельным ресурсам (ст. 71 земельного ко-
декса);
— комитетом по природным ресурсам (Фз «об экологической 
экспертизе», Фз «об охране окружающей среды»);
— главным санитарным врачом (ст. 12 Фз «о санитарно-эпиде-
миологическом благополучии населения»);
— органами архитектуры и градостроительства (ст. 48 и 49 гра-
достроительного кодекса);
— территориальным органом управления фондом недр (ст. 25 за-
кона о недрах);
— органами противопожарной службы (Фз «о пожарной без-
опасности»). 
указанные органы предоставляют свое заключение по запросу 
органа местного самоуправления. 
орган местного самоуправления:
1) информирует население о возможном или предстоящем 
предоставлении земельного участка под строительство объекта 
в случаях размещения объекта в городском или сельском по-
селении;
2) информирует землепользователя, законные интересы которого 
могут быть затронуты в результате возможного изъятия земельного 
участка под объект, и выясняет условия землепользователя, при 
которых он согласовывает это изъятие (расчет убытков);
3) создает комиссию из уполномоченных муниципальных орга-
нов и организаций, которая осматривает испрашиваемый участок 
в натуре (на местности), изучает полученные заключения и согла-
сования и оформляет акт о выборе земельного участка для строи-
тельства объекта, а в необходимых случаях — и для установления 
его охранной или санитарно-защитной зоны. 
результаты выбора земельного участка оформляются актом 
о выборе земельного участка для строительства. к данному акту 
прилагаются утвержденные органом местного самоуправления 
схемы расположения каждого земельного участка на кадастровом 
плане или кадастровой карте соответствующей территории в соот-
ветствии с возможными вариантами их выбора.
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орган местного самоуправления принимает решение о пред-
варительном согласовании места размещения объекта, утвержда-
ющее акт о выборе земельного участка в соответствии с одним из 
вариантов выбора земельного участка или об отказе в размещении 
объекта.
решение о предварительном согласовании места размещения 
объекта является основанием для проведения проектно-изыскатель-
ских работ, получения технических условий подключения проек-
тируемого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения, 
формирования градостроительного плана земельного участка, из-
готовления проектной документации, согласования ее с органами 
архитектуры и градостроительства, действует в течение трех лет, 
а также это решение служит основанием для последующего приня-
тия администрацией области решения о предоставлении земельного 
участка для строительства. 
при этом необходимо провести работы по формированию земель-
ного участка, осуществить его кадастровый учет, т. е. заключить до-
говор с землеустроительной организацией на проведение этих работ. 
решение органа государственной власти о предоставлении 
земельного участка для строительства является основанием для за-
ключения договора аренды земельного участка и государственной 
регистрации данного договора при передаче земельного участка 
в аренду.
2.5. Разработка и утверждение  
проектной и рабочей документации
назначение, состав, содержание, порядок подготовки и утверж-
дения проектной документации определяется законодательством 
о градостроительной деятельности. на основании проектной до-
кументации предоставляются разрешения на строительство.
проектная документация готовится про тем зданиям, строениям, 
сооружениям и их частям, которые будут реконструироваться или 
создаваться в границах сформированного земельного участка на 
основании градостроительного плана земельного участка.
лицами, осуществляющими подготовку проектной докумен-
тации, могут являться застройщик либо привлекаемое на осно-
вании договора застройщиком или заказчиком физическое или 
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юридическое лицо, соответствующие требованиям законодатель-
ства, предъявляемым к лицам, осуществляющим архитектурно-
строительное проектирование. 
отношения между застройщиками (заказчиками) и исполните-
лями регулируются гражданским законодательством.
состав документов, материалов, подготавливаемых в рамках 
выполнения договоров о подготовке проектной документации 
применительно к различным видам объектов, определяется зако-
нодательством о градостроительной деятельности, нормативными 
правовыми актами правительства российской Федерации.
договором о подготовке проектной документации может быть 
предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий, 
обеспечение технических условий.
если подготовка проектной документации осуществляется 
физическим или юридическим лицом на основании договора 
с застройщиком или заказчиком, застройщик или заказчик обязан 
предоставить такому лицу:
1) градостроительный план земельного участка, с указанием 
исполнителю об обязательном соблюдении градостроительных 
регламентов, красных линий, границ зон действия публичных 
сервитутов, иных требований градостроительного плана земель-
ного участка;
2) результаты инженерных изысканий либо задание исполните-
лю обеспечить проведение инженерных изысканий;
3) технические условия подключения проектируемого объекта 
к сетям инженерно-технического обеспечения (в случае невозмож-
ности обеспечить функционирование объекта без такого подключе-
ния) либо указание исполнителю обеспечить получение указанных 
технических условий;
4) иные, определенные законодательством, документы и мате-
риалы.
задание застройщика (заказчика) исполнителю может включать 
иные текстовые и графические материалы, отражающие намерения 
застройщика (заказчика) применительно к проектируемому объекту. 
указанные материалы не могут противоречить документам, опреде-
ленным законодательством настоящим пунктом как обязательные 
документы, включаемые в задание. 
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для подготовки проектной документации выполняются ин-
женерные изыскания. не допускаются подготовка и реализация 
проектной документации без выполнения соответствующих инже-
нерных изысканий.
состав и формы документов, отражающих результаты инженер-
ных изысканий, определяются в соответствии с законодательством 
о градостроительной деятельности, нормативными правовыми 
актами правительства российской Федерации.
инженерные изыскания выполняются застройщиком либо при-
влекаемым на основании договора застройщиком (заказчиком) 
физическим или юридическим лицом (исполнителем), которое соот-
ветствует требованиям законодательства, предъявляемым к лицам, 
выполняющим инженерные изыскания.
технические условия подготавливаются:
— при предоставлении для строительства физическим и юри-
дическим лицам прав на земельные участки, сформированные из 
состава земель, находящихся в государственной или муниципальной 
собственности;
— по запросам лиц, обладающих правами на земельные участки 
и желающих осуществить реконструкцию принадлежащих им объ-
ектов капитального строительства.
технические условия, предусматривающие максимальную на-
грузку и сроки подключения объектов капитального строительства 
к сетям инженерно-технического обеспечения, срок действия тех-
нических условий, а также информация о плате за подключение 
предоставляются организациями, осуществляющими эксплуатацию 
сетей инженерно-технического обеспечения, либо эти организа-
ции дают мотивированный отказ в выдаче указанных условий, без 
взимания платы в течение 14 рабочих дней по запросу главного 
управления архитектуры, градостроительства и регулирования 
земельных отношений администрации города екатеринбурга или 
правообладателей земельных участков. 
срок действия предоставленных технических условий и срок 
платы за подключение устанавливаются организациями, осуществля-
ющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, 
не менее чем на 2 года, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством. правообладатель земельного участка в течение 
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года с момента получения технических условий и информации 
о плате за подключение должен определить необходимую ему под-
ключаемую нагрузку к сетям инженерно-технического обеспечения 
в пределах предоставленных ему технических условий. 
организация, осуществляющая эксплуатацию сетей инженерно-
технического обеспечения, обязана обеспечить правообладателю 
земельного участка в установленные сроки подключение постро-
енного или реконструированного объекта капитального строитель-
ства к сетям инженерно-технического обеспечения в соответствии 
с техническими условиями и информацией о плате за подключение, 
предоставленными правообладателю земельного участка.
главное управление архитектуры, градостроительства и регу-
лирования земельных отношений администрации г. екатеринбурга 
не позднее чем за 30 дней до дня принятия решения о проведении 
соответствующих торгов либо о предоставлении земельного участка, 
находящегося в государственной или муниципальной собствен-
ности, для строительства предоставляет заинтересованным лицам 
технические условия присоединения к сетям инженерно-техниче-
ского обеспечения, предусматривающие максимальную нагрузку, 
срок подключения объекта капитального строительства к сетям 
инженерно-технического обеспечения, срок действия технических 
условий, а также информацию о плате за подключение. 
порядок определения и предоставления технических условий 
и определения платы за подключение, а также порядок подключения 
объекта капитального строительства к сетям инженерно-техническо-
го обеспечения может устанавливаться правительством российской 
Федерации. 
состав, порядок оформления и представления проектной до-
кументации для получения разрешений на строительство устанав-
ливаются градостроительным кодексом российской Федерации 
и в соответствии с ним иными муниципальными правовыми актами. 
в состав проектной документации объектов капитального стро-
ительства, за исключением проектной документации линейных 
объектов, включаются следующие разделы:
1) пояснительная записка с исходными данными для архитек-
турно-строительного проектирования, строительства, реконструк-
ции, капитального ремонта объектов капитального строительства, 
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в том числе с результатами инженерных изысканий, техническими 
условиями;
2) схема планировочной организации земельного участка, вы-
полненная в соответствии с градостроительным планом земельного 
участка;
3) архитектурные решения;
4) конструктивные и объемно-планировочные решения;
5) сведения об инженерном оборудовании, сетях инженерно-
технического обеспечения, перечень инженерно-технических ме-
роприятий, содержание технологических решений;
6) проект организации строительства объектов капитального 
строительства;
7) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов 
капитального строительства, их частей (при необходимости сноса 
или демонтажа объектов капитального строительства, их частей 
для строительства, реконструкции других объектов капитального 
строительства);
8) перечень мероприятий по охране окружающей среды, обе-
спечению пожарной безопасности;
9) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов 
к объектам здравоохранения, образования, культуры, отдыха, спорта 
и иным объектам социально-культурного и коммунально-быто-
вого назначения, объектам транспорта, торговли, общественного 
питания, объектам делового, административного, финансового, 
религиозного назначения, объектам жилищного фонда (в случае 
подготовки соответствующей проектной документации);
10) смета на строительство, реконструкцию, капитальный ре-
монт объектов капитального строительства, финансируемых за счет 
средств соответствующих бюджетов;
11) иная документация в случаях, предусмотренных федераль-
ными законами.
состав и требования к содержанию разделов проектной доку-
ментации применительно к различным видам объектов капиталь-
ного строительства, в том числе к линейным объектам, а также 
состав и требования к содержанию разделов проектной докумен-
тации, представляемой на государственную экспертизу проектной 
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документации и в органы государственного строительного надзора, 
устанавливаются правительством российской Федерации. 
проектная документация разрабатывается в соответствии:
— с градостроительным регламентом территориальной зоны 
расположения соответствующего земельного участка, градострои-
тельным планом земельного участка;
— техническими регламентами (а до их вступления в установ-
ленном порядке в силу — нормативными техническими документа-
ми в части, не противоречащей Федеральному закону от 27.12.2002 г. 
№ 184-Фз «о техническом регулировании» и градостроительному 
кодексу российской Федерации);
— результатами инженерных изысканий;
— техническими условиями подключения проектируемого объ-
екта к внеплощадочным сетям инженерно-технического обеспече-
ния (в случае, если функционирование проектируемого объекта не 
может быть обеспечено без такого подключения).
проектная документация утверждается застройщиком или за-
казчиком. в случаях, предусмотренных ст. 49 градостроительного 
кодекса российской Федерации, застройщик или заказчик до утверж-
дения проектной документации направляет ее на государственную 
экспертизу. при этом проектная документация утверждается за-
стройщиком или заказчиком при наличии положительного заклю-
чения государственной экспертизы.
Стадии проекта
для определения порядка проектирования разработаны стадии 
проектной документации. стадийность проектирования объекта 
устанавливается заказчиком совместно с проектировщиком в за-
дании на проектирование.
стадии проекта в зависимости от сложности объекта:
1) проект + рабочая документация (рд) — для нетиповых проектов; 
2) рабочий проект (утверждаемая часть и рд) — для повторно 
применяемых проектов.
рабочий проект разрабатывается в сокращенном объеме и со-
ставе, определяемом в зависимости от вида строительства и функ-
ционального назначения объекта, применительно к составу и со-
держанию проекта. 
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в состав рабочего проекта включается рабочая документация.
Эскизный проект (проект) — проект, устанавливающий прин-
ципиальные (конструктивные, схемные и др.) решения.
рабочая документация (рабочий проект) — проект, устанав-
ливающий окончательные технические решения, дающие полное 
представление о конструкции сооружения и его привязке к суще-
ствующим условиям.
3. Экспертиза проектной документации  
и инженерных изысканий: принципы, цели, состав
Экспертиза — оценка соответствия проекта, состояния здания или 
сооружения техническим требованиям в конкретный период времени.
виды экспертизы:
1. государственная экспертиза проектной документации и ин-
женерных изысканий.
2. негосударственная экспертиза проектной документации и 
инженерных изысканий.
3.1. Государственная экспертиза  
проектной документации и инженерных изысканий
цели государственной экспертизы:
— предотвращение создания объектов, строительство и исполь-
зование которых нарушает права физических и юридических лиц 
или не отвечает техническим требованиям;
— оценка эффективности капитальных вложений.
принципы экспертизы:
1) обязательность проведения для всех объектов независимо от 
источников финансирования;
2) научная обоснованность;
3) независимость и объективность выводов.
предметом государственной экспертизы является оценка со-
ответствия проектной документации требованиям технических 
регламентов, в том числе санитарно-эпидемиологическим, эко-
логическим требованиям, требованиям государственной охраны 
объектов культурного наследия, требованиям пожарной, промыш-
ленной, ядерной, радиационной и иной безопасности, а также 
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результатам инженерных изысканий, и оценка соответствия 
результатов инженерных изысканий требованиям технических 
регламентов.
проектная документация объектов капитального строительства 
и результаты инженерных изысканий, выполняемых для подготовки 
такой проектной документации, подлежат государственной экспер-
тизе, в том числе проектная документация:
• объектов капитального строительства и результаты инженер-
ных изысканий, которые предполагается осуществлять: 
— на территориях двух и более субъектов российской Федерации, 
— посольств, консульств и представительств российской Фе-
дерации за рубежом, 
— в исключительной экономической зоне российской Федера-
ции, 
— на континентальном шельфе российской Федерации, 
— во внутренних морских водах, 
— в территориальном море российской Федерации,
а также: 
• объектов обороны и безопасности, иных объектов, сведения о 
которых составляют государственную тайну;
• автомобильных дорог федерального значения;
• объектов культурного наследия (памятников истории и культу-
ры) федерального значения (при проведении капитального ремонта 
в целях их сохранения);
• особо опасных и технически сложных объектов:
1) объекты атомной энергии,
2) гидротехнические сооружения,
3) линейно-кабельные сооружения связи,
4) линии электропередачи,
5) объекты космической инфраструктуры,
6) аэропорты и иные объекты авиационной инфраструктуры,
7) объекты инфраструктуры железнодорожного транспорта 
общего пользования,
8) метрополитены,
9) морские порты (исключение: порты, предназначенные для 
обслуживания спортивных и прогулочных судов),
10) тепловые электростанции,
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11) опасные производственные объекты, на которых:
а) получаются, используются, перерабатываются, образуются, 
хранятся опасные вещества в количествах, превышающих предель-
ные,
б) получаются расплавы черных и цветных металлов,
в) ведутся горные работы,
г) используются стационарно установленные канатные дороги 
и фуникулеры;
• уникальных объектов, в которых предусмотрена хотя бы одна 
из характеристик:
1) высота более чем 100 м,
2) пролеты более чем 100 м,
3) наличие консоли более чем 20 м,
4) заглубление подземной части ниже планировочной отметки 
земли более чем на 10 м,
5) конструкции и конструкционные системы, для которых при-
меняются нестандартные методы расчета.
не подлежат государственной экспертизе:
1) отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не бо-
лее 3, предназначенные для проживания одной семьи, — объекты 
индивидуального жилищного строительства; 
2) жилые дома с количеством этажей не более 3, состоящие из 
не более 10 блоков, — жилые дома блокированной застройки; 
3) многоквартирные дома с количеством этажей не более 3, со-
стоящие из не более 4 блок-секций; 
4) отдельно стоящие объекты капитального строительства 
с количеством этажей не более 2, общая площадь которых состав-
ляет не более 1500 м2, которые не предназначены для проживания 
граждан. 
государственная экспертиза не проводится, если: 
1) для строительства, реконструкции, капитального ремонта не 
требуется получение разрешения:
— на строительство гаража на земельном участке (предостав-
ленном для целей, не связанных с осуществлением предпринима-
тельской деятельности); 
— реконструкцию объектов, не являющихся объектами капи-
тального строительства (киосков, навесов и др.); 
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— строительство на земельном участке строений и сооружений 
вспомогательного использования; 
— изменение объектов капитального строительства и (или) их 
частей, если такое изменение не затрагивает конструктивные и дру-
гие характеристики их надежности и безопасности и не превышает 
предельные параметры разрешенного строительства, реконструк-
ции, установленные градостроительным регламентом; 
2) проводится экспертиза в отношении проектной документации 
объектов, которая получила положительное заключение государ-
ственной экспертизы и применяется повторно (типовая проектная 
документация);
3) в проектной документации не затрагиваются конструктивные 
и другие характеристики надежности и безопасности объектов.
Состав документов для проведения  
государственной экспертизы
для проведения государственной экспертизы одновременно 
проектной документации и результатов инженерных изысканий 
представляются: 
1) заявление о проведении государственной экспертизы; 
2) копии правоустанавливающих документов на земельный участок; 
3) копия градостроительного плана земельного участка; 
4) проектная документация на объект; 
5) копия задания на проектирование; 
6) результаты инженерных изысканий; 
7) копия задания на выполнение инженерных изысканий; 
8) заключение государственной экологической экспертизы (если 
необходимо); 
9) документы, подтверждающие полномочия заявителя действо-
вать от имени застройщика, заказчика. 
срок проведения государственной экспертизы не должен пре-
вышать 3 месяца. 
Государственная экспертиза  
результатов инженерных изысканий
государственной экспертизе подлежат результаты инженерных 
изысканий, выполненных для подготовки проектной документации.
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государственная экспертиза результатов инженерных изысканий 
не проводится, если: 
— инженерные изыскания выполнялись для проектной докумен-
тации, которая не подлежит государственной экспертизе;
— если для строительства, реконструкции, капитального ремон-
та не требуется получение разрешения на строительство.
результаты инженерных изысканий направляются на государ-
ственную экспертизу: 
— одновременно с проектной документацией;
— до направления проектной документации на экспертизу.
если строительство объекта будет осуществляться с использо-
ванием типовой проектной документации, результаты инженерных 
изысканий подлежат государственной экспертизе.
Результат государственной экспертизы
сводное заключение по результатам проведения государствен-
ной экспертизы содержит совокупную оценку:
— экономической целесообразности проекта;
— технической возможности реализации проектных решений;
— соответствия архитектурно-планировочных и инженерно-
технических решений требованиям надежности и безопасности. 
сводное заключение — заключение о соответствии (положи-
тельное заключение) или заключение о несоответствии (отрица-
тельное заключение) 
положительное сводное заключение содержит выводы о 
соответствии предъявляемым требованиям и рекомендации по 
утверждению документации с указанием основных технико-эко-
номических показателей.
отрицательное сводное заключение содержит выводы о не-
обходимости доработки градостроительной, предпроектной и про-
ектной документации, о недопустимости использования указанной 
документации для строительства объектов из-за ее несоответствия 
предъявляемым требованиям.
Повторное проведение государственной экспертизы
проектная документация и (или) результаты инженерных 
изысканий могут быть направлены повторно на государственную 
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экспертизу после устранения недостатков, указанных в отрицатель-
ном заключении государственной экспертизы. 
заключение государственной экспертизы:
— подписывается государственными экспертами, участвовав-
шими в проведении экспертизы;
— утверждается руководителем организации по проведению 
государственной экспертизы либо должностным лицом, уполномо-
ченным таким руководителем. 
не допускается проведение иных государственных экспертиз 
проектной документации.
и с к л ю ч е н и е: государственная экологическая экспертиза 
проектной документации объектов, строительство, реконструк-
цию, капитальный ремонт которых предполагается осуществлять 
в исключительной экономической зоне российской Федерации, на 
континентальном шельфе российской Федерации, во внутренних 
морских водах, в территориальном море российской Федерации, 
на землях особо охраняемых природных территорий.
3.2. Органы государственной власти, осуществляющие 
экспертизу проектной документации и инженерных 
изысканий
государственную экспертизу проводит:
1) на федеральном уровне — Федеральное государственное уч-
реждение «главное управление государственной экспертизы» (Фгу 
«главгосэкспертиза россии»), которое является государственным 
учреждением, подведомственным Министерству регионального 
развития российской Федерации. оно уполномочено проводить: 
• государственную экспертизу проектной документации: 
— объектов, строительство, реконструкцию, капитальный ре-
монт которых предполагается осуществлять: 
на территориях двух и более субъектов российской Федерации; 
на территориях посольств, консульств и представительств рос-
сийской Федерации за рубежом; 
в исключительной экономической зоне российской Федерации; 
на континентальном шельфе российской Федерации; 
во внутренних морских водах, в территориальном море россий-
ской Федерации; 
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— объектов обороны и безопасности, иных объектов, сведения 
о которых составляют государственную тайну; 
— автомобильных дорог федерального значения; 
— объектов культурного наследия (памятников истории и культу-
ры) федерального значения (при проведении капитального ремонта 
в целях их сохранения); 
— особо опасных, технически сложных и уникальных объектов, 
• государственную экспертизу результатов инженерных изы-
сканий, выполняемых для подготовки проектной документации 
вышеуказанных объектов; 
• проверку достоверности определения сметной стоимости 
объектов капитального строительства, финансирования строитель-
ства, реконструкции или технического перевооружения (если такое 
перевооружение связано со строительством или реконструкцией 
объекта капитального строительства), которые планируется осу-
ществлять полностью или частично за счет средств федерального 
бюджета;
2) на региональном уровне — государственное автономное 
учреждение свердловской области «управление государственной 
экспертизы».
на управление возложено осуществление следующих полно-
мочий:
— проведение государственной экспертизы проектов докумен-
тов территориального планирования, за исключением проектов до-
кументов территориального планирования российской Федерации, 
для установления соответствия проектов требованиям технических 
регламентов и требованиям рациональной организации территории 
в порядке, установленном правительством российской Федерации;
— проведение государственной экспертизы проектной докумен-
тации и результатов инженерных изысканий в соответствии с дей-
ствующим порядком организации и проведения государственной 
экспертизы проектной документации и результатов инженерных 
изысканий и установленным размером платы за проведение госу-
дарственной экспертизы и порядком ее взимания;
— проверка сметной стоимости объектов капитального строи-
тельства, строительство, реконструкция или капитальный ремонт 
которых финансируется полностью или частично за счет средств 
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бюджета свердловской области, бюджетов муниципальных об-
разований свердловской области, на предмет достоверности ис-
пользования средств соответствующих бюджетов, направляемых 
на капитальные вложения.
3.3. Негосударственная экспертиза проектной 
документации и результатов инженерных изысканий
застройщик (заказчик) или осуществляющее на основании до-
говора подготовку проектной документации лицо может направить 
проектную документацию и результаты инженерных изысканий, 
выполненных для подготовки такой проектной документации, на 
негосударственную экспертизу.
негосударственная экспертиза проектной документации и него-
сударственная экспертиза результатов инженерных изысканий про-
водятся аккредитованными организациями на основании договора. 
объектом негосударственной экспертизы являются проектная 
документация в полном объеме или ее отдельные разделы, а также 
результаты инженерных изысканий.
предметом негосударственной экспертизы проектной докумен-
тации является оценка соответствия проектной документации:
а) техническим регламентам (в том числе санитарно-эпидемиоло-
гическим, экологическим требованиям, требованиям государственной 
охраны объектов культурного наследия, требованиям пожарной, про-
мышленной, ядерной, радиационной и иной безопасности);
б) результатам инженерных изысканий;
в) установленным (утвержденным, выбранным для расчета) 
сметным нормативам — в части оценки сметной документации, 
разработанной в составе проектной документации;
г) градостроительным регламентам;
д) градостроительному плану земельного участка;
е) национальным стандартам;
ж) стандартам организаций;
з) заданию на проектирование.
предметом негосударственной экспертизы результатов инже-
нерных изысканий является оценка их соответствия требованиям 
технических регламентов и заданию на проведение инженерных 
изысканий.
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направление проектной документации и (или) результатов инже-
нерных изысканий для проведения негосударственной экспертизы 
не освобождает застройщика (заказчика) от обязанности направить 
указанные документы на государственную экспертизу, если обяза-
тельное проведение государственной экспертизы предусмотрено 
законодательством российской Федерации.
результатом негосударственной экспертизы является заключе-
ние, содержащее выводы:
— о соответствии (положительное заключение) или несоответ-
ствии (отрицательное заключение) проектной документации или ее 
разделов требованиям;
— о соответствии (положительное заключение) или несоот-
ветствии (отрицательное заключение) результатов инженерных 
изысканий требованиям технических регламентов и (или) заданию 
на проведение инженерных изысканий.
заключение негосударственной экспертизы подписывается 
лицами, проводившими экспертизу, и утверждается руководителем 
экспертной организации.
4. Экологическая экспертиза: принципы, виды
1. Определение. Экологическая экспертиза направлена на реа-
лизацию конституционного права граждан рФ на благоприятную 
окружающую среду посредством предупреждения негативных 
воздействий хозяйственной и иной деятельности на окружающую 
природную среду.
Экологическая экспертиза — установление соответствия до-
кументов и (или) документации, обосновывающих намечаемую 
в связи с реализацией объекта экологической экспертизы хозяй-
ственную и иную деятельность, экологическим требованиям, 
установленным техническими регламентами и законодательством 
в области охраны окружающей среды, в целях предотвращения 
негативного воздействия такой деятельности на окружающую 
среду.
2. Принципы экологической экспертизы:
— презумпции потенциальной экологической опасности любой 
намечаемой хозяйственной деятельности;
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— обязательности проведения;
— комплексности оценки воздействия на окружающую природ-
ную среду хозяйственной и иной деятельности и его последствий;
— обязательности учета требований экологической безопас-
ности при проведении экологической экспертизы;
— достоверности и полноты информации, представляемой на 
экологическую экспертизу;
— независимости экспертов экологической экспертизы при 
осуществлении ими своих полномочий в области экологической 
экспертизы;
— научной обоснованности, объективности и законности за-
ключений экологической экспертизы;
гласности, участия общественных организаций (объединений), 
учета общественного мнения;
— ответственности участников экологической экспертизы и за-
интересованных лиц за организацию, проведение, качество эколо-
гической экспертизы.
3. Виды экологической экспертизы:
• государственная экологическая экспертиза;
• общественная экологическая экспертиза. 
1. государственная экологическая экспертиза — вид экспертной 
деятельности специально создаваемых комиссий, базирующихся на 
эколого-экономико-социальном исследовании, проверке, анализе 
и оценке объекта в целях принятия решения о возможности его 
реализации.
государственная экологическая экспертиза проводится:
— экспертными комиссиями, образованными Министерством 
охраны окружающей среды и природных ресурсов российской 
Федерации; 
— межотраслевыми экспертными комиссиями.
объекты государственной экологической экспертизы:
— проекты правовых актов российской Федерации, реализация 
которых может привести к негативным воздействиям на окружаю-
щую природную среду;
— материалы, предшествующие разработке прогнозов развития 
и размещения производительных сил на территории российской 
Федерации;
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— технико-экономические обоснования и проекты строитель-
ства, реконструкции, расширения, технического перевооружения, 
консервации и ликвидации;
— материалы обоснования лицензий на осуществление дея-
тельности, способной оказать воздействие на окружающую при-
родную среду;
— проекты федеральных целевых программ, предусматри-
вающих строительство и эксплуатацию объектов хозяйственной 
деятельности, оказывающих воздействие на окружающую среду, 
в части размещения таких объектов с учетом режима охраны при-
родных объектов;
— проекты технической документации на новые технику, тех-
нологию, использование которых может оказать воздействие на 
окружающую среду, а также технической документации на новые 
вещества, которые могут поступать в природную среду;
— проектная документация объектов, строительство, рекон-
струкцию, капитальный ремонт которых предполагается осущест-
влять на землях особо охраняемых природных территорий.
государственная экологическая экспертиза проводится при на-
личии в составе представляемых материалов: 
— документации, подлежащей государственной экологической 
экспертизе,
— материалов оценки воздействия на окружающую природную 
среду хозяйственной и иной деятельности, которая подлежит госу-
дарственной экологической экспертизе.
результатом проведения является заключение государственной 
экологической экспертизы.
заключение государственной экологической экспертизы — 
документ, подготовленный экспертной комиссией, содержащий 
обоснованные выводы о соответствии документов и (или) докумен-
тации экологическим требованиям, установленным техническими 
регламентами и законодательством в области охраны окружающей 
среды, одобренный квалифицированным большинством состава 
экспертной комиссии и соответствующий заданию на проведение 
экологической экспертизы.
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2. общественная экологическая экспертиза:
— организуется и проводится по инициативе граждан и обще-
ственных организаций (объединений), а также по инициативе ор-
ганов местного самоуправления;
— проводится общественными организациями (объединениями), 
основным направлением деятельности которых в соответствии с их 
уставами является охрана окружающей природной среды;
— осуществляется до проведения государственной экологиче-
ской экспертизы или одновременно с ней;
— может проводиться независимо от государственной эколо-
гической экспертизы тех же объектов экологической экспертизы;
— осуществляется при условии государственной регистрации 
заявления общественных организаций (объединений) о ее про-
ведении.
Объекты общественной экологической экспертизы
общественная экологическая экспертиза может проводиться 
в отношении тех же объектов, за исключением объектов, сведения 
о которых составляют государственную, коммерческую и (или) иную 
охраняемую законом тайну.
5. Сметная стоимость строительства:  
методы определения, состав
1. Определение. сметная стоимость — сумма денежных средств, 
необходимых для осуществления строительства в соответствии с 
проектными материалами. 
основания для определения сметной стоимости:
1. предпроектная и проектная документация:
— чертежи;
— ведомости объемов строительных и монтажных работ;
— спецификации и ведомости оборудования;
— решения по организации и очередности строительства;
— пояснительные записки.
2. действующие сметные нормативы, в том числе отпускные 
цены и транспортные расходы.
3. отдельные решения, относящиеся к данному объекту.
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сметные нормативы:
— государственные сметные нормативы (гсн);
— отраслевые сметные нормативы (осн);
— территориальные сметные нормативы (тсн);
— фирменные сметные нормативы (Фсн);
— индивидуальные сметные нормативы (исн).
сметная норма — совокупность ресурсов, установленная 
на принятый измеритель строительных, монтажных или других 
работ.
ресурсы — затраты труда работников строительства, время 
работы строительных машин, потребность в материалах, изделиях 
и конструкциях и т. п. 
главной функцией сметных норм является определение норма-
тивного количества ресурсов, минимально необходимых и доста-
точных для выполнения соответствующего вида работ, как основы 
для последующего перехода к стоимостным показателям.
источники информации о ценах для составления смет:
1. отпускные цены на материалы, оборудование, мебель и ин-
вентарь.
2. транспортные расходы.
3. отдельные решения органов государственной власти.
стоимость строительства в сметной документации приводится 
в двух уровнях цен:
— базисный (постоянный) уровень, определяется на основе 
действующих сметных норм и цен; 
— текущий (прогнозный) уровень, определяется на основе цен, 
сложившихся ко времени составления смет или прогнозируемых 
к периоду осуществления строительства. 
2. Методы определения сметной стоимости:
— ресурсный;
— ресурсно-индексный;
— базисно-индексный;
— на основе укрупненных сметных нормативов (объектов-ана-
логов).
3. Сметная документация. сметная документация составляет-
ся для определения сметной стоимости строительства предприятий, 
зданий и сооружений (или их очередей).
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цель экспертизы сметной документации: оценка правильности 
определения стоимости строительства, своевременное выявление 
ее завышения или занижения. 
задачи экспертизы сметной документации:
— оценка правильности применения норм, расценок, правил, 
методик и коэффициентов расчетов;
— оценка правильности учета объемов работ, технологий.
возвратные суммы образуются за счет реализации заказчиком: 
— материалов и деталей, полученных от разборки временных 
зданий и сооружений; 
— материалов и деталей, получаемых от разборки конструкций, 
сноса и переноса зданий и сооружений; 
— мебели, оборудования и инвентаря, приобретенных для жи-
лых и служебных помещений персонала, осуществляющего монтаж 
оборудования; 
— материалов, получаемых в порядке попутной добычи. 
основные недостатки сметной документации:
— неадекватный подбор объектов-аналогов; 
— определение стоимости в смешанных ценах (1984, 1991, 
2000 гг. и текущего года одновременно); 
рис. 2. состав сметной документации
в сметную документацию входят (рис. 2):
— локальные сметы, локальные сметные расчеты; 
— объектные сметы, объектные сметные расчеты; 
— сметные расчеты на отдельные виды затрат; 
— сводные сметные расчеты стоимости строительства (ремонта), 
— сводка затрат;
— пояснительная записка.
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— неправильное определение прочих затрат, накладных расхо-
дов, плановой себестоимости и коэффициентов пересчета в текущие 
цены; 
— завышение трудозатрат, машиносмен, транспортных и других 
расходов, стоимости материалов и оборудования при определении 
сметной стоимости ресурсным методом в текущих ценах;
— неправильное применение видов расценок либо введение 
ненужных расценок;
— завышение сроков продолжительности строительства.
6. Разрешение на строительство.  
Порядок выдачи
после утверждения застройщиком проектной документации, 
прошедшей государственную экспертизу, следует получение раз-
решение на строительство.
1. Определение. разрешение на строительство — документ, 
подтверждающий соответствие проектной документации требо-
ваниям градостроительного плана земельного участка и дающий 
застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию 
или капитальный ремонт. 
разрешение на строительство выдается:
— на земельные участки, на которые распространяется действие 
градостроительного регламента или для которых устанавливается 
градостроительный регламент органом местного самоуправления;
— на земельные участки, на которые не распространяется 
действие градостроительного регламента или для которых не уста-
навливается градостроительный регламент, но которые определены 
под строительство объектов для нужд свердловской области или 
рФ в целом и для которых допускается их изъятие:
органом местного самоуправления, 
уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, 
органом исполнительной власти субъекта российской Федера-
ции.
выдача разрешения на строительство не требуется в случае:
1) строительства гаража на земельном участке, предоставлен-
ном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением 
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предпринимательской деятельности, или строительства на земель-
ном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного 
хозяйства;
2) строительства, реконструкции объектов, не являющихся объ-
ектами капитального строительства (киосков, навесов и др.);
3) строительства на земельном участке строений и сооружений 
вспомогательного использования;
4) изменения объектов капитального строительства и (или) их 
частей, если такие изменения не затрагивают конструктивные и дру-
гие характеристики их надежности и безопасности и не превышают 
предельные параметры разрешенного строительства, реконструк-
ции, установленные градостроительным регламентом.
Перечень документов, необходимых  
для получения разрешения на строительство
застройщик утверждает проектную документацию и направляет 
заявление о выдаче разрешения на строительство, к которому при-
лагаются следующие документы: 
1) правоустанавливающие документы на земельный участок;
2) градостроительный план земельного участка;
3) материалы, содержащиеся в проектной документации:
— пояснительная записка;
— схема планировочной организации земельного участка, вы-
полненная в соответствии с градостроительным планом земельного 
участка, с обозначением мест расположения объектов капитального 
строительства, подъездов, проходов, границ зон действия публичных 
и частных сервитутов;
— схема планировочной организации земельного участка, 
подтверждающая расположение линейного объекта в пределах 
красных линий, утвержденных градостроительной документацией 
по планировке территории (применительно к линейным объектам);
— схемы, отображающие архитектурные решения;
— сведения об инженерном оборудовании, сводный план сетей 
инженерно-технического обеспечения с обозначением мест подклю-
чения проектируемого объекта капитального строительства к сетям 
инженерно-технического обеспечения;
— проект организации строительства;
49
— проект организации работ по сносу или демонтажу объектов 
капитального строительства, их частей;
4) положительное заключение государственной экспертизы 
проектной документации (применительно к проектной докумен-
тации объектов), положительное заключение государственной 
экологической экспертизы проектной документации (в случаях, 
предусмотренных законом); 
5) разрешение на отклонение от предельных параметров раз-
решенного строительства, реконструкции;
6) согласие всех правообладателей объекта капитального стро-
ительства в случае реконструкции такого объекта.
также может прилагаться положительное заключение негосу-
дарственной экспертизы проектной документации.
2. Порядок выдачи разрешения. главное управление архитек-
туры, градостроительства и регулирования земельных отношений 
администрации г. екатеринбурга в течение 10 дней со дня получения 
заявления о выдаче разрешения на строительство:
— проводит проверку наличия документов, прилагаемых к за-
явлению; 
— проводит проверку соответствия проектной документации 
требованиям градостроительного плана земельного участка, крас-
ным линиям; 
— выдает разрешение на строительство или отказывает в выдаче 
разрешения с указанием причин отказа.
7. Система надзора за строительством.  
Виды надзора
система надзора за строительством объектов — это комплекс 
контрольных мероприятий, направленных на обеспечение соответ-
ствия выполняемых работ и применяемых строительных материа-
лов, изделий и конструкций требованиям проекта и действующих 
нормативных документов.
виды надзора:
1. производственный (строительный) контроль.
2. технический надзор застройщика за строительством.
3. авторский надзор за строительством.
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4. государственный надзор за строительством.
5. административный контроль за строительством.
7.1. Производственный (строительный) контроль
предметом строительного контроля является проверка выполне-
ния работ при строительстве объектов капитального строительства 
на соответствие требованиям проектной и подготовленной на ее 
основе рабочей документации, результатам инженерных изысканий, 
требованиям градостроительного плана земельного участка, требо-
ваниям технических регламентов в целях обеспечения безопасности 
зданий и сооружений.
строительный контроль проводится: 
— лицом, осуществляющим строительство (далее — подрядчик); 
— застройщиком, заказчиком либо организацией, осущест-
вляющей подготовку проектной документации и привлеченной 
заказчиком (застройщиком) по договору для осуществления стро-
ительного контроля (в части проверки соответствия выполняемых 
работ проектной документации) (далее — заказчик).
строительный контроль проводится в процессе строительства, 
реконструкции, капитального ремонта объектов.
цель — проверка соответствия выполняемых работ:
— проектной документации, 
— требованиям технических регламентов, 
— результатам инженерных изысканий, 
— требованиям градостроительного плана земельного участка.
в процессе строительства подрядчиком должен проводиться:
— контроль за выполнением работ, которые оказывают влияние 
на безопасность объекта капитального строительства, 
— контроль за выполнением работ, который не может быть про-
веден после выполнения других работ, 
— контроль за безопасностью строительных конструкций 
и участков сетей инженерно-технического обеспечения, если устра-
нение выявленных в процессе проведения строительного контроля 
недостатков невозможно без разборки или повреждения других 
строительных конструкций и участков сетей инженерно-техниче-
ского обеспечения. 
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по результатам проведения контроля за выполнением работ, без-
опасностью конструкций, участков сетей инженерно-технического 
обеспечения составляются акты освидетельствования.
замечания о недостатках выполнения работ должны быть оформ-
лены в письменной форме. об устранении указанных недостатков 
составляется акт, который подписывается лицом, предъявившим 
замечания об указанных недостатках, и лицом, осуществляющим 
строительство.
при выявлении недостатков застройщик может потребовать 
проведения контроля повторно после устранения выявленных не-
достатков. 
акты освидетельствования должны составляться только после 
устранения выявленных недостатков.
выявленные замечания при строительстве, реконструкции, ка-
питальном ремонте объекта капитального строительства должны 
быть оформлены в письменной форме. об устранении указанных 
недостатков составляется акт, который подписывается лицом, предъ-
явившим замечания об указанных недостатках, и лицом, осущест-
вляющим строительство.
лицо, осуществляющее строительство, обязано извещать ор-
ганы государственного строительного надзора о каждом случае 
возникновения аварийных ситуаций на объекте капитального 
строительства.
7.2. Технический надзор застройщика  
за строительством
строительный контроль, осуществляемый заказчиком, включает 
следующие контрольные мероприятия: 
а) проверку полноты и соблюдения установленных сроков вы-
полнения подрядчиком входного контроля и достоверности доку-
ментирования его результатов; 
б) проверку выполнения подрядчиком контрольных мероприя-
тий по соблюдению правил складирования и хранения применяемой 
продукции и достоверности документирования их результатов; 
в) проверку полноты и соблюдения установленных сроков вы-
полнения подрядчиком контроля последовательности и состава тех-
нологических операций по осуществлению строительства объектов 
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капитального строительства и достоверности документирования их 
результатов; 
г) освидетельствование совместно с подрядчиком скрытых работ 
и промежуточную приемку возведенных строительных конструкций, 
влияющих на безопасность объекта капитального строительства, 
участков сетей инженерно-технического обеспечения; 
д) проверку совместно с подрядчиком соответствия законченно-
го объекта требованиям проектной и подготовленной на ее основе 
рабочей документации, результатам инженерных изысканий, требо-
ваниям градостроительного плана земельного участка, требованиям 
технических регламентов; 
е) иные мероприятия в целях осуществления строительного кон-
троля, предусмотренные законодательством российской Федерации 
и (или) заключенным договором.
7.3. Авторский надзор за строительством
авторский надзор является одним из видов услуг, оказываемых 
заказчику разработчиком рабочей документации на строительство 
объекта в соответствии с договором.
Авторский надзор — один из видов услуг по надзору автора 
проекта и других разработчиков проектной документации (физи-
ческих и юридических лиц) за строительством, осуществляемый 
в целях обеспечения соответствия решений, содержащихся в рабочей 
документации, выполняемым строительно-монтажным работам на 
объекте. 
авторский надзор осуществляется на основании договора (рас-
порядительного документа) и проводится, как правило, в течение 
всего периода строительства и ввода в эксплуатацию объекта, 
а в случае необходимости — и начального периода его эксплуатации.
договор — основной документ, регулирующий взаимоотноше-
ния сторон, устанавливающий их права и обязанности для осущест-
вления авторского надзора при подрядном способе организации 
проектирования. Этим договором может быть предусмотрено про-
ведение технического надзора.
распорядительный документ (приказ) — основной документ для 
осуществления авторского надзора при проектировании, инвести-
ровании и строительстве объекта одной организацией.
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авторский надзор осуществляется специалистами — разра-
ботчиками рабочей документации, назначаемыми руководством 
организации. руководителем специалистов назначается главный 
архитектор или главный инженер проекта.
назначение руководителя и специалистов, ответственных за 
проведение авторского надзора, производится приказом органи-
зации и доводится до сведения заказчика, который информирует 
о принятом решении подрядчика и органы государственного стро-
ительного надзора.
руководитель авторского надзора выдает специалистам за-
дание и координирует их работу по ведению авторского надзора 
на объекте.
специалисты, осуществляющие авторский надзор, выезжают на 
строительную площадку для промежуточной приемки ответствен-
ных конструкций и освидетельствования скрытых работ в сроки, 
предусмотренные графиком, а также по специальному вызову 
заказчика или подрядчика в соответствии с договором (распоряди-
тельным документом).
при осуществлении авторского надзора за строительством 
объекта регулярно ведется журнал авторского надзора за строи-
тельством, который составляется проектировщиком и передается 
заказчику.
ведение журнала может осуществляться как по объекту строи-
тельства в целом, так и по его пусковым комплексам или отдельным 
зданиям и сооружениям.
Журнал передается заказчиком подрядчику и находится на 
площадке строительства до его окончания. Журнал заполняется 
руководителем или специалистами, осуществляющими авторский 
надзор, заказчиком и уполномоченным лицом подрядчика. после 
окончания строительства подрядчик передает журнал заказчику.
каждое посещение объекта строительства специалистами реги-
стрируется в журнале. запись о проведенной работе по авторскому 
надзору удостоверяется подписями ответственных представителей 
заказчика и подрядчика. запись выполняется также при отсутствии 
замечаний.
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7.4. Государственный надзор за строительством
предметом строительного контроля является проверка выполне-
ния работ при строительстве объектов капитального строительства 
на соответствие требованиям проектной и подготовленной на ее 
основе рабочей документации, результатам инженерных изысканий, 
требованиям градостроительного плана земельного участка, требо-
ваниям технических регламентов в целях обеспечения безопасности 
зданий и сооружений.
задача государственного строительного надзора — предупреж-
дение, выявление и пресечение допущенных застройщиком, за-
казчиком, подрядчиком нарушений соответствия выполняемых 
работ требованиям технических регламентов, иных нормативных 
правовых актов и проектной документации.
Осуществление государственного строительного надзора
застройщик (заказчик) не позднее чем за 7 рабочих дней до на-
чала строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта 
должен направить в уполномоченные на осуществление государ-
ственного строительного надзора федеральный орган исполни-
тельной власти, орган исполнительной власти субъекта российской 
Федерации извещение о начале таких работ, к которому прилагаются 
соответствующие документы:
1) копия разрешения на строительство;
2) проектная документация;
3) копия документа о вынесении на местность линий отступа 
от красных линий;
4) общий и специальные журналы, в которых ведется учет вы-
полнения работ;
5) положительное заключение государственной экспертизы про-
ектной документации.
государственный строительный надзор осуществляется органом 
государственного строительного надзора с даты получения им из-
вещения о начале работ до даты выдачи заключения о соответствии 
построенного, реконструированного, отремонтированного объекта 
требованиям технических регламентов, иных нормативных право-
вых актов и проектной документации (заключение о соответствии).
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государственный строительный надзор осуществляется в форме 
проверок.
проверке соответствия подлежит соблюдение:
а) при строительстве — требований к осуществлению подго-
товки земельного участка и выполнению земляных работ, работ 
по монтажу фундаментов, конструкций подземной и надземной 
частей, сетей инженерно-технического обеспечения (в том числе 
внутренних и наружных сетей), инженерных систем и оборудо-
вания;
б) при реконструкции — требований к выполнению работ по 
подготовке объекта капитального строительства для реконструкции, 
работ по усилению и (или) монтажу фундамента и конструкций 
подземной и надземной частей, изменению параметров объекта, его 
частей и качества инженерно-технического обеспечения;
в) при капитальном ремонте — требований к выполнению 
работ по подготовке объекта капитального строительства для ка-
питального ремонта, ремонтно-восстановительных работ, включая 
работы по усилению фундамента и замене конструкций подземной 
и надземной частей, сетей инженерно-технического обеспечения 
(в том числе внутренних и наружных сетей), инженерных систем 
и оборудования.
проверки проводятся должностным лицом органа государ-
ственного строительного надзора, уполномоченным на основании 
соответствующего распоряжения (приказа) органа государствен-
ного строительного надзора и от его имени осуществлять такой 
надзор в соответствии с программой проверок, а также в случае 
получения извещений, обращений физических и юридических 
лиц, органов государственной власти и органов местного само-
управления.
программа проверок разрабатывается должностным лицом 
органа государственного строительного надзора с учетом конструк-
тивных и иных особенностей объекта и выполнения работ по его 
строительству, реконструкции, капитальному ремонту, условий по-
следующей эксплуатации, а также других факторов в соответствии 
с требованиями технических регламентов (норм и правил), иных 
нормативных правовых актов и проектной документации.
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Органы государственного строительного надзора
государственный строительный надзор осуществляется:
1) федеральным органом исполнительной власти, уполномочен-
ным на осуществление государственного строительного надзора, 
при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте:
— объектов в исключительной экономической зоне российской 
Федерации, 
— на континентальном шельфе российской Федерации, 
— во внутренних морских водах, 
— в территориальном море российской Федерации, 
а также при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте:
— объектов использования атомной энергии (в том числе ядер-
ных установок, пунктов хранения ядерных материалов и радио-
активных веществ), 
— опасных производственных объектов, 
— линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), 
определяемых в соответствии с законодательством российской 
Федерации, 
— объектов обороны и безопасности, 
— объектов, сведения о которых составляют государственную 
тайну, 
— особо опасных, технически сложных и уникальных объектов 
(высота более 75 м, пролет более 100 м, вылет консоли более 20 м, 
более одного подземного этажа, сейсмичность района строительства 
превышает 9 баллов, использование конструкций, требующих при-
менения нестандартных методов расчета).
Федеральным органам исполнительной власти, уполномочен-
ным на осуществление государственного строительного надзора, 
является Федеральная служба по экологическому, технологическому 
и атомному надзору;
2) органами исполнительной власти субъектов российской 
Федерации, уполномоченными на осуществление государствен-
ного строительного надзора, за строительством, реконструкцией, 
капитальным ремонтом иных, кроме указанных выше, объектов 
капитального строительства, если при их строительстве, рекон-
струкции, капитальном ремонте предусмотрено осуществление 
государственного строительного надзора. 
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исполнительным органом государственной власти свердловской 
области, уполномоченным на осуществление государственного стро-
ительного надзора, является управление государственного строитель-
ного надзора свердловской области (государственный строительный 
надзор, а также в рамках государственного строительного надзора 
государственный пожарный надзор, государственный санитарно-эпи-
демиологический надзор, государственный энергетический надзор).
7.5. Административный контроль за строительством
цель — ограничение неблагоприятного воздействия строитель-
но-монтажных работ на население и территорию в зоне влияния 
ведущегося строительства.
способ — установление условий ведения строительства (разме-
ры ограждения стройплощадки, временной режим работ, удаление 
мусора, поддержание порядка на прилегающей территории и т. п.) 
и контроля за соблюдением этих условий в ходе строительства. 
Функции административного контроля возложены на инспек-
цию архитектурно-строительного контроля при главном управле-
нии архитектуры, градостроительства и регулирования земельных 
отношений администрации г. екатеринбурга, которая принимает 
меры, направленные на приостановление или прекращение градо-
строительной деятельности в случае выявления нарушений зако-
нодательства российской Федерации либо неисполнения законных 
требований органов местного самоуправления.
8. Исполнительная документация 
исполнительная документация представляет собой текстовые и 
графические материалы, которые отражают фактическое исполнение 
проектных решений и фактическое положение объектов и их элемен-
тов в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта 
по мере завершения определенных в проектной документации работ.
8.1. Обязанности лица, осуществляющего строительство
исполнительную документацию ведет лицо, осуществляющее 
строительство. лицо, осуществляющее строительство, обязано:
— осуществлять строительство в соответствии с заданием за-
стройщика или заказчика;
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— осуществлять строительство в соответствии с проектной 
документацией;
— осуществлять строительство в соответствии с требованиями 
градостроительного плана земельного участка;
— осуществлять строительство в соответствии с требованиями 
технических регламентов и при этом обеспечивать безопасность ра-
бот для третьих лиц и окружающей среды, выполнение требований 
безопасности труда, сохранности объектов культурного наследия;
— обеспечивать доступ на территорию, на которой осущест-
вляются строительство объекта капитального строительства, пред-
ставителей застройщика или заказчика, органов государственного 
строительного надзора;
— проводить строительный контроль;
— обеспечивать ведение исполнительной документации;
— извещать застройщика или заказчика, представителей органов 
государственного строительного надзора о сроках завершения работ, 
которые подлежат проверке;
— обеспечивать устранение выявленных недостатков и не при-
ступать к продолжению работ до составления актов об устранении 
выявленных недостатков;
— обеспечивать контроль за качеством применяемых строи-
тельных материалов.
8.2. Состав первичной учетной документации  
по учету работ в капитальном строительстве  
и ремонтно-строительных работ
Перечень форм первичной учетной документации  
по учету работ в капитальном строительстве  
и ремонтно-строительных работ
Номер   
формы
Наименование формы
КС-2 Акт о приемке выполненных работ
КС-3 Справка о стоимости выполненных работ и затрат
КС-6 Общий журнал работ
КС-6а Журнал учета выполненных работ
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КС-8 Акт о сдаче в эксплуатацию временного (нетитульного) 
сооружения
КС-9 Акт о разборке временных (нетитульных) сооружений
КС-10 Акт об оценке подлежащих сносу (переносу) зданий, 
строений, сооружений и насаждений
КС-11 Акт приемки законченного строительством объекта
КС-14 Акт приемки законченного строительством объекта 
приемочной комиссией
КС-17 Акт о приостановлении строительства
КС-18 Акт о приостановлении проектно-изыскательских работ 
по неосуществленному строительству
1. акт о приемке выполненных работ (форма № кс-2). при-
меняется для приемки выполненных подрядных строительно-мон-
тажных работ. 
акт составляется на основании данных журнала учета выпол-
ненных работ (форма № кс-6а), подписывается уполномоченными 
представителями сторон (производителя работ и заказчика (генпод-
рядчика)).
на основании данных акта о приемке выполненных работ за-
полняется справка о стоимости выполненных работ и затрат (форма 
№ кс-3). 
2. справка о стоимости выполненных работ и затрат (форма 
№ кс-3). применяется для расчетов с заказчиком за выполненные 
работы. выполненные работы и затраты в справке отражаются ис-
ходя из договорной стоимости.
справка по форме № кс-3 составляется на выполненные в от-
четном периоде строительные и подрядные работы и представля-
ется субподрядчиком генподрядчику, генподрядчиком заказчику 
(застройщику).
в стоимость выполненных работ и затрат включается:
— стоимость строительно-монтажных работ, предусмотренных 
сметой; 
— прочие затраты, не включаемые в единичные расценки на 
строительные работы и в ценники на монтажные работы (рост 
стоимости материалов, заработной платы, тарифов, расходов на 
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эксплуатацию машин и механизмов, дополнительные затраты при 
производстве работ в зимнее время и т. п.).
в справке отражается:
— стоимость работ и затрат нарастающим итогом с начала вы-
полнения работ;
— стоимость выполненных работ и затрат с учетом ндс.
3. общий журнал работ (форма № кс-6) — основной первич-
ный документ, отражающий технологическую последовательность, 
сроки, качество выполнения, условия производства строительно-
монтажных работ.
применяется для учета выполнения строительно-монтажных 
работ. 
Журнал ведется при строительстве (реконструкции, расшире-
нии) отдельных строящихся зданий, которые расположены в преде-
лах одной строительной площадки.
ведет журнал производитель работ (старший производитель 
работ, руководитель смены), ответственный за строительство здания 
или сооружения. 
в общем журнале работ указаны:
— списки инженерно-технического персонала, занятого на 
строительстве объекта;
— перечень всех актов в календарном порядке;
— все работы по частям и элементам зданий и сооружений, 
качество выполнения которых контролируется и подлежит оценке;
— сведения о начале и окончании работы и ходе ее выполнения;
— замечания работников, контролирующих производство и 
безопасность работ, а также представителей проектной организации 
или ее авторского надзора.
при сдаче объекта в эксплуатацию общий и специальный журна-
лы работ предъявляются рабочей комиссии и после приемки объекта 
передаются на постоянное хранение заказчику или (по поручению 
заказчика) эксплуатационной организации.
4. Журнал учета выполненных работ (форма № кс-6а). при-
меняется для учета выполненных работ и является накопительным 
документом. на его основании составляются:
— акт приемки выполненных работ по форме № кс -2;
— справка о стоимости выполненных работ по форме № кс-3. 
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Журнал учета выполненных работ ведет исполнитель работ по 
каждому объекту строительства, на основании замеров выполнен-
ных работ и единых норм и расценок по каждому конструктивному 
элементу или виду работ.
5. акт о сдаче в эксплуатацию временного (нетитульного) со-
оружения (форма № кс-8). применяется для учета приемки закон-
ченного строительством временного (нетитульного) сооружения.
акт составляет исполнитель строительно-монтажных работ. 
Материалы, подлежащие возврату, указываются в актах. данные 
о предполагаемом возврате материалов применяются в дальнейшем 
для контроля при разборке временных сооружений.
6. акт о разборке временных (нетитульных) сооружений (фор-
ма № кс-9). применяется для оформления разборки временных 
сооружений, оприходования фактически полученных от разборки 
материалов, которые подлежат возврату. акт составляется комисси-
ей, назначенной приказом руководителя строительной организации.
в акте отмечается:
— количество и процент годности фактически полученных 
от разборки временных сооружений материалов;
— предполагаемый возврат материалов при возведении данного 
сооружения, который указывается на основании акта о сдаче в экс-
плуатацию временных сооружений (форма № кс-8). 
7. акт об оценке подлежащих сносу (переносу) зданий, стро-
ений, сооружений и насаждений (форма № кс-10). применяется 
для определения размера материального ущерба в связи со сносом 
(переносом) зданий и уничтожением или порчей насаждений (пло-
дово-ягодных, посевов и др.). 
акт составляется комиссией. в состав комиссии входят:
— собственник (владелец) здания, насаждения, подлежащего сносу;
— представитель заказчика (застройщика) вновь строящегося 
объекта;
— представитель бюро технической инвентаризации;
— представители других заинтересованных организаций 
(при необходимости).
8. акт приемки законченного строительством объекта (форма 
№ кс-11). документ приемки законченного строительством объекта 
производственного и жилищно-гражданского назначения всех форм 
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собственности при их полной готовности в соответствии с утверж-
денным проектом, договором подряда.
акт приемки является основанием для окончательной оплаты 
всех выполненных исполнителем работ в соответствии с договором, 
подписывается:
— исполнителем работ (генеральным подрядчиком);
— заказчиком или инвестором.
оформление приемки производится заказчиком на основе ре-
зультатов проведенных им обследований, проверок, контрольных 
испытаний и измерений, документов исполнителя работ, подтверж-
дающих соответствие принимаемого объекта утвержденному про-
екту, нормам, правилам и стандартам, а также заключений органов 
надзора.
вся документация по приемке объекта передается заказчиком 
пользователю объекта.
9. акт приемки законченного строительством объекта приемоч-
ной комиссией (форма № кс-14). документ по приемке и вводу 
законченного строительством объекта производственного и жилищ-
но-гражданского назначения и зачисления их в состав основных 
фондов всех форм собственности.
акт приемки является основанием для окончательной оплаты 
всех выполненных исполнителем работ в соответствии с договором, 
подписывается:
— исполнителем работ (генеральным подрядчиком);
— заказчиком или инвестором;
— членами приемочной комиссии, состав которой определяется 
инвестором или заказчиком. 
стоимость выполненных работ указывается в фактически дей-
ствующих ценах текущего года.
оформление приемки производится заказчиком и членами при-
емочной комиссии на основе результатов проведенных ими обследо-
ваний, проверок, контрольных испытаний и измерений, документов 
исполнителя работ, подтверждающих соответствие принимаемого 
объекта утвержденному проекту, нормам, правилам и стандартам, 
а также заключений органов надзора.
вся документация по приемке объекта передается заказчиком 
пользователю объекта. исполнитель работ на основе акта приемки 
63
представляет в установленном порядке документы статистической 
отчетности о выполнении договорных обязательств. 
10. акт о приостановлении строительства (форма № кс-17). 
применяется для оформления приостановления строительства 
(консервации или прекращения строительства).
заказчик (застройщик) обязан произвести окончательный расчет 
по строительству с исполнителем работ после получения решения 
о консервации или окончательного прекращения строительства.
11. акт о приостановлении проектно-изыскательских работ по 
неосуществленному строительству (форма № кс-18).
применяется для оформления приостановления начатых про-
ектно-изыскательских работ по причине невключения этих работ 
в план или нецелесообразности дальнейшего проектирования 
строительства.
в состав исполнительной документации также включаются: 
— исполнительные геодезические схемы;
— исполнительные схемы и профили участков сетей инженерно-
технического обеспечения;
— акты испытания и опробования технических устройств;
— результаты экспертиз, обследований, испытаний выполнен-
ных работ, проведенных в процессе строительного контроля;
— документы, подтверждающие проведение контроля за каче-
ством применяемых строительных материалов (изделий);
— иные документы, отражающие фактическое исполнение про-
ектных решений.
9. Этапы ввода в эксплуатацию  
законченного строительством объекта 
по завершении работ, предусмотренных проектно-сметной до-
кументацией, а также договором строительного подряда, участники 
строительства с участием органов власти и (или) самоуправления, 
органов государственного контроля (надзора) осуществляют за-
вершающую оценку соответствия законченного строительством 
объекта, приемку и ввод объекта в эксплуатацию. 
признаки законченного строительством объекта:
1. полная готовность конструктивных и ограждающих элементов.
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2. наличие основных действующих инженерных систем жиз-
необеспечения.
3. наличие проезда к объекту.
Этапы приемки объекта:
1. рабочая комиссия.
2. заключение о соответствии.
3. разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.
1. Рабочая комиссия. рабочая комиссия — временный коллеги-
альный орган, создаваемый в целях комплексной проверки готов-
ности законченного строительством объекта к сдаче.
Функции рабочей комиссии:
1) проверить соответствие выполненных строительно-мон-
тажных работ (сМр) по обеспечению прочности, надежности 
и безопасности объекта;
2) проверить соответствие параметров законченного строи-
тельством объекта условиям, согласованным с государственными 
разрешительными органами;
3) составить акты о готовности отдельных систем объекта 
и объекта в целом для предъявления приемочной комиссии.
2. Заключение о соответствии. Это заключение о соответствии 
построенного, реконструированного, отремонтированного объекта 
капитального строительства требованиям технических регламентов 
(норм и правил), иных нормативных правовых актов и проектной 
документации.
итоговая проверка назначается должностным лицом органа 
государственного строительного надзора и проводится в течение 
7 рабочих дней после получения извещения застройщика или за-
казчика об окончании строительства, реконструкции, капитального 
ремонта объектов капитального строительства. о проведении итого-
вой проверки застройщик или заказчик уведомляется должностным 
лицом органа государственного строительного надзора не позднее 
чем за 3 рабочих дня до ее проведения.
при проведении итоговой проверки:
а) визуальному осмотру подлежит построенный, реконструиро-
ванный, отремонтированный объект капитального строительства 
в полном объеме;
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б) проверяются все акты (предписания, извещения) об устра-
нении нарушений (недостатков), выявленных при осуществлении 
государственного строительного надзора и проведении строитель-
ного контроля.
орган государственного строительного надзора в течение 
10 дней после получения обращения застройщика или заказчика 
либо выдает заключение о соответствии построенного, реконстру-
ированного, отремонтированного объекта капитального строитель-
ства требованиям технических регламентов (норм и правил), иных 
нормативных правовых актов и проектной документации, либо при 
отсутствии оснований для выдачи заключения принимает решение 
об отказе в выдаче такого заключения.
3. Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию — документ, 
который удостоверяет:
— выполнение строительства, реконструкции, капитального 
ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в со-
ответствии с разрешением на строительство;
— соответствие объекта капитального строительства градостро-
ительному плану земельного участка;
— соответствие объекта капитального строительства проектной 
документации.
разрешение на ввод объекта в эксплуатацию выдается органом 
власти, выдавшим ранее разрешение на строительство, на основании 
заявления застройщика.
документы, прилагаемые к заявлению о выдаче разрешения на 
ввод объекта в эксплуатацию: 
1) правоустанавливающие документы на земельный участок;
2) градостроительный план земельного участка;
3) разрешение на строительство;
4) акт приемки объекта капитального строительства;
5) документ, подтверждающий соответствие объекта капиталь-
ного строительства требованиям технических регламентов и под-
писанный лицом, осуществляющим строительство;
6) документ, подтверждающий соответствие параметров объекта 
капитального строительства проектной документации и подписан-
ный лицом, осуществляющим строительство, и застройщиком или 
заказчиком;
7) документы, подтверждающие соответствие объекта капиталь-
ного строительства техническим условиям и подписанные пред-
ставителями организаций, осуществляющих эксплуатацию сетей 
инженерно-технического обеспечения (при их наличии);
8) схема, отображающая расположение объекта капитального 
строительства, расположение сетей инженерно-технического обе-
спечения в границах земельного участка и планировочную органи-
зацию земельного участка и подписанная лицом, осуществляющим 
строительство и застройщиком или заказчиком;
9) заключение органа государственного строительного надзора 
о соответствии объекта капитального строительства требованиям 
технических регламентов и проектной документации.
разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием:
— для постановки на государственный учет построенного объекта 
капитального строительства;
— для внесения изменений в документы государственного учета 
реконструированного объекта капитального строительства.
Этапы выдачи разрешения на строительство:
— проверка наличия и правильности оформления документов 
в течение 10 дней со дня поступления заявления,
— осмотр объекта капитального строительства,
— выдача заявителю разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 
или отказ в выдаче такого разрешения с указанием причин отказа.
основанием для отказа в выдаче разрешения на ввод объекта 
в эксплуатацию является:
1) отсутствие необходимых документов;
2) несоответствие объекта требованиям градостроительного 
плана земельного участка;
3) несоответствие объекта требованиям, установленным в раз-
решении на строительство;
4) несоответствие параметров построенного, реконструирован-
ного, отремонтированного объекта капитального строительства 
проектной документации. 
отказ в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 
может быть оспорен в судебном порядке.
Эксплуатация объекта, в том числе заселение, до завершения 
приемки недопустимы.
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1. Износ зданий и сооружений
1.1. Виды износа
1. Физический износ (конструктивного элемента или здания) — 
ухудшение технического состояния объекта (утрата первоначальных 
технических свойств) под воздействием различных факторов, в ре-
зультате чего происходит снижение его стоимости.
Физический износ выражается:
— в снижении прочности материалов;
— снижении устойчивости конструктивных элементов;
— ухудшении тепло-, звукоизоляционных качеств конструк-
ций;
— ухудшении водо-, воздухопроницаемых качеств конструкций;
— стирании, ржавчине отдельных элементов.
Факторы, влияющие на характер развития физического износа:
— степень использования объекта,
— объем и характер проводимого ремонта,
— режим инсоляции.
способы определения признаков износа:
— визуальный,
— инструментальный.
Физический износ всего здания определяется как среднее ариф-
метическое значение износа отдельных конструктивных элементов, 
взвешенных по их удельному весу.
раздел 3
эксПлуатация  
ОбъектОв недвижимОсти
68
2. Моральный износ — несоответствие здания функциональному 
назначению, возникающее вследствие меняющихся социальных 
запросов.
Формы морального износа:
— уменьшение стоимости строительных работ по мере сниже-
ния себестоимости (изменение масштабов строительного произ-
водства, рост производительности труда);
— обесценение в результате несоответствия параметров изме-
нившимся требованиям общества.
основные задачи технической экспертизы — выявление при-
чин дефектов, повреждений, отказов в целях их устранения или 
ограничения их дальнейшего развития.
1.2. Воздействия и нагрузки на здания
1. Классификация воздействий и нагрузок по длительности:
1) постоянные нагрузки:
— вес частей сооружений,
— вес несущих и ограждающих строительных конструкций,
— вес и давление грунтов (насыпей, засыпок);
2) длительно действующие временные нагрузки:
— вес временных перегородок,
— вес стационарного оборудования,
— давление газов, жидкостей и сыпучих тел в емкостях и тру-
бопроводах, 
— нагрузки на перекрытия от складируемых материалов,
— вес отложений производственной пыли,
— нагрузки от людей, животных, оборудования на перекрытия,
— снеговые нагрузки,
— температурные климатические воздействия,
— воздействия, обусловленные изменением влажности, усадкой 
и ползучестью материалов;
3) кратковременные нагрузки;
4) особые воздействия:
— сейсмические воздействия,
— взрывные воздействия,
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— нагрузки, вызываемые резкими нарушениями технологи-
ческого процесса, временной неисправностью или поломкой обо-
рудования,
— воздействия, обусловленные деформациями основания, со-
провождающимися коренным изменением структуры грунта.
классификация воздействий и нагрузок по видам:
1) силовые нагрузки;
2) несиловые нагрузки:
— перемена температуры наружного воздуха;
— атмосферная и грунтовая влага;
— солнечная радиация;
— химическая агрессия водорастворимых примесей;
— биологическое воздействие микроорганизмов.
2. Сочетания нагрузок:
— основные сочетания нагрузок, состоящие из постоянных, 
длительных и кратковременных;
— особые сочетания нагрузок, состоящие из постоянных, дли-
тельных, кратковременных и одной из особых нагрузок.
1.3. Дефект, повреждение, отказ, надежность
1. Дефект — это несоответствие конструкции определенным 
параметрам, нормативным требованиям или проекту. 
классификация дефектов:
1) по причине и времени:
— ошибки и просчеты при изысканиях и проектировании,
— ошибки и просчеты в процессе строительства,
— ошибки и просчеты в процессе эксплуатации;
2) по характеру:
— скрытые,
— явные;
3) по значимости:
— угрожающие разрушением, ослабляющие конструкции и мо-
гущие привести к аварии,
— не угрожающие целостности, но ослабляющие конструкции,
— не приводящие к разрушению, но требующие дополнитель-
ных затрат в процессе эксплуатации. 
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2. Повреждение — это неисправность элемента здания или его 
составных частей, вызванная внешним воздействием.
3. Отказ строительных конструкций — явление, при котором 
делается невозможным дальнейшая эксплуатация конструкций из-за 
опасности обрушения.
виды отказа строительных конструкций:
— постепенные,
— внезапные.
последствия отказов:
— экономические, 
— социальные,
— экологические.
в зависимости от степени последствий отказов установлены 
уровни ответственности:
I — повышенный,
II — нормальный,
III — пониженный.
повышенный уровень ответственности следует принимать для 
зданий и сооружений, отказы которых могут привести к тяжелым 
экономическим, социальным и экологическим последствиям (ре-
зервуары для нефти и нефтепродуктов вместимостью 10 тыс. м 
и более, магистральные трубопроводы, производственные здания 
с пролетами 100 м и более, сооружения связи высотой 100 м и более, 
а также уникальные здания и сооружения).
нормальный уровень ответственности следует принимать для 
зданий и сооружений массового строительства (жилые, обще-
ственные, производственные, сельскохозяйственные здания и со-
оружения).
пониженный уровень ответственности следует принимать для 
сооружений сезонного или вспомогательного назначения (парники, 
теплицы, летние павильоны, небольшие склады и подобные со-
оружения).
основная задача технической экспертизы — расчет возможности 
реконструкции зданий с учетом изменения нагрузок на фундаменты, 
каркас, стены и другие узлы.
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2. Оценка технического состояния здания
2.1. Цели оценки технического состояния  
и диагностики конструкций
основные требования к зданиям и сооружениям:
— прочность и устойчивость;
— перемещения элементов в допустимых пределах;
— отсутствие трещин и повреждений.
цели оценки технического состояния:
— выявление дефектов и повреждений,
— определение причин их появления,
— установление степени опасности,
— прогноз остаточного ресурса прочности.
цели диагностики конструкций:
— установление и изучение признаков наличия дефектов в кон-
струкциях;
— определение текущего и прогнозируемого технического со-
стояния конструкций;
— выявление мест отказов.
Методы диагностики:
— разрушающий контроль,
— неразрушающий контроль.
виды неразрушающего контроля:
— механический,
— вихретоковый,
— радиоволновый,
— оптический,
— радиационный,
— акустический,
— проникающими веществами.
2.2. Техническое обследование
техническое обследование — это процесс определения (кон-
троль) технического состояния эксплуатируемого здания или со-
оружения или его элементов.
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основные задачи технического обследования:
— определение физического состояния зданий, сооружений, 
материалов и конструкций с целью установления степени их износа 
и ремонтопригодности;
— выявление причин дефектов, повреждений, отказов в целях 
их устранения или ограничения их дальнейшего развития;
— расчет возможности реконструкции зданий с учетом измене-
ния нагрузок на фундаменты, каркас, стены и другие узлы.
повреждения, подлежащие выявлению при техническом об-
следовании: 
— дефекты, связанные с недостатками проектных решений;
— дефекты изготовления или возведения;
— дефекты монтажа сборных конструкций;
— повреждения от агрессивных воздействий среды;
— механические повреждения от нарушения правил эксплуа-
тации;
— повреждения от непредусмотренных проектом статистиче-
ских и динамических воздействий;
— повреждения, вызванные стихийными бедствиями (пожар, 
взрыв, землетрясение, наводнение и т. д.).
техническое обследование проводится в случае:
— приемки в эксплуатацию домов-новостроек;
— приемки в эксплуатацию домов после капитального ремонта;
— изменения владельца.
2.3. Виды технического обследования
1. Приемочный контроль. цель: установление соответствия 
здания требованиям нормативно-технической документации.
проводится в следующих случаях:
— приемки в эксплуатацию домов-новостроек;
— приемки в эксплуатацию домов после капитального ремонта.
порядок проведения:
1) проверка соответствие сМр проекту, требованиям нормати-
вов;
2) техническое заключение о состоянии здания.
2. Профилактический контроль. цели: 
— выявление неисправностей и причин их появления, 
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— уточнение объемов текущего ремонта,
— получение общей оценки технического состояния зданий.
порядок проведения:
1) изучение технической документации;
2) натурное обследование (осмотр);
3) техническое заключение.
3. Техническое обследование для постановки на плановый 
капитальный ремонт или реконструкцию. цель: определение 
действительного технического состояния здания и его элементов 
для установления состава и объема работ капитального ремонта 
или реконструкции на объекте.
порядок проведения:
1) анализ исходных данных;
2) натурное обследование:
 — общее обследование,
 — детальное обследование;
3) техническое заключение;
4. Специальные виды обследования. цели:
— выявление причин возникновения аварий; 
— оценка технического состояния повреждений смежных кон-
струкций и их элементов.
порядок проведения:
1) изучение технической документации;
2) натурное обследование:
 — предварительный осмотр объекта,
 — общее обследование,
 — детальное обследование;
3) техническое заключение.
технический отчет содержит вывод об условиях дальнейшей 
эксплуатации здания и его элементов, а также перечень мероприя-
тий по обеспечению надежности, долговечности, замене здания и 
(или) его элементов.
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3. Ответственность за нарушение  
законодательства о градостроительной 
деятельности
1. Виды ответственности:
1) имущественная,
2) дисциплинарная,
3) административная,
4) уголовная.
2. Инженерные изыскания:
1. возмещение вреда, причиненного жизни или здоровью 
физических лиц, имуществу физических или юридических лиц в 
результате получения ошибочных или недостоверных результатов 
инженерных изысканий, осуществляется в полном объеме лицом, 
выполняющим инженерные изыскания. 
2. в случае наличия положительного заключения государствен-
ной экспертизы результатов инженерных изысканий, не соответ-
ствующих требованиям технических регламентов, субсидиарную 
ответственность за причинение указанного вреда несет российская 
Федерация или субъект российской Федерации.
3. Проектная документация:
1. возмещение вреда, причиненного жизни или здоровью 
физических лиц, имуществу физических или юридических лиц 
в результате несоответствия проектной документации требованиям 
технических регламентов, материалам инженерных изысканий, осу-
ществляется в полном объеме лицом, занимающимся подготовкой 
проектной документации.
2. в случае наличия положительного заключения государствен-
ной или негосударственной экспертизы по проектной документации, 
не соответствующей требованиям технических регламентов и ре-
зультатам инженерных изысканий, субсидиарную ответственность 
за причинение указанного вреда несут соответственно российская 
Федерация, субъект российской Федерации и организация, которая 
провела негосударственную экспертизу проектной документации.
4. Строительство:
1. возмещение вреда, причиненного жизни или здоровью 
физических лиц, имуществу физических или юридических лиц 
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в результате несоответствия построенных, реконструированных, 
отремонтированных объектов капитального строительства тре-
бованиям технических регламентов, проектной документации, 
осуществляется в полном объеме лицом, производящим строи-
тельство. 
2. в случае ненадлежащего осуществления государственного 
строительного надзора федеральным органом исполнительной 
власти или органом исполнительной власти субъекта российской 
Федерации, уполномоченными на осуществление государственного 
строительного надзора, субсидиарную ответственность за причине-
ние указанного вреда несут соответственно российская Федерация 
и субъект российской Федерации.
5. Нарушение требований проектной документации и нор-
мативных документов в области строительства:
1. нарушение требований проектной документации, техниче-
ских регламентов, обязательных требований стандартов, строи-
тельных норм и правил, других нормативных документов в области 
строительства при строительстве, реконструкции, капитальном 
ремонте объектов капитального строительства, включая применение 
строительных материалов (изделий), влечет наложение администра-
тивного штрафа на юридических лиц от 30 тыс. до 100 тыс. руб. 
или административное приостановление деятельности на срок до 
девяноста суток.
2. то же действие, которое затрагивает конструктивные и другие 
характеристики надежности и безопасности объектов капитального 
строительства и (или) их частей, а также безопасность строительных 
конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения, 
влечет наложение административного штрафа на юридических лиц 
от 100 тыс. до 500 тыс. руб. или административное приостановление 
деятельности на срок до девяноста суток.
6. Нарушение установленного порядка строительства, ре-
конструкции, капитального ремонта объекта капитального 
строительства, ввода его в эксплуатацию:
— отсутствие разрешения на строительство — влечет наложе-
ние административного штрафа на юридических лиц от 500 тыс. до 
1 млн руб. или административное приостановление их деятельности 
на срок до девяноста суток;
— нарушение сроков направления в уполномоченные органы 
извещения о начале строительства, реконструкции, капитального 
ремонта или неуведомление — влечет наложение административ-
ного штрафа на юридических лиц от 100 тыс. до 300 тыс. руб.;
— продолжение работ до составления актов об устранении 
выявленных органами государственного строительного надзора 
недостатков — влечет наложение административного штрафа на 
юридических лиц от 50 тыс. до 100 тыс. руб. или административное 
приостановление их деятельности на срок до девяноста суток;
— выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию при 
отсутствии заключений органов государственного строительного 
надзора — влечет наложение административного штрафа на долж-
ностных лиц в размере от 20 тыс. до 50 тыс. руб.;
— эксплуатация объекта капитального строительства без раз-
решения на ввод его в эксплуатацию, за исключением случаев, если 
для осуществления строительства, реконструкции, капитального 
ремонта объектов капитального строительства не требуется выдача 
разрешения на строительство, — влечет наложение административ-
ного штрафа на юридических лиц от 10 тыс. до 20 тыс. руб.
несоблюдение экологических требований при планировании, 
технико-экономическом обосновании проектов, проектировании, 
размещении, строительстве, реконструкции, вводе в эксплуатацию, 
эксплуатации предприятий, сооружений или иных объектов влечет 
наложение административного штрафа на юридических лиц от 
20 тыс. до 100 тыс. руб.
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